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1. LES GRANDS ENJEUX QUI ONT GUIDES LA DEFINITION
DU PADD

Territoire déja en grande partie construit sur la base d’un Plan Local d’Urbanisme Intercommunal a
I’échelle de 15 communes approuvé en décembre 2013, la révision a revétu plusieurs objectifs trés
concrets lors de son lancement en 2017 :

e Doter la Communauté de Communes du Pays Foyen, passée de 15 a 20 communes depuis le
1°" janvier 2014, d’un seul document d’urbanisme réalisé de maniere cohérente et reflétant
un projet de territoire ;

e Mettre en compatibilité le document d’urbanisme avec le SCoT du Grand Libournais approuvé
en 2016 ;

e Actualiser, ajuster et compléter le volet reglementaire du Plan Local d’Urbanisme
Intercommunal vis-a-vis des législations plus récentes (loi ALUR notamment...) ;

e Conserver les lignes directrices et les principaux objectifs du PLUi de 2013 et inscrits dans le
Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) dont les premiers effets sont a
I'ceuvre (revitalisation de Sainte-Foy la Grande...) et dont il convient de conserver le sens sur
le long terme.

Sur cette base, le lancement de la démarche de révision du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal a
permis de mettre a jour les indicateurs de différentes thématiques traitées dans le diagnostic. Il a
également permis de vérifier en quoi le document d’urbanisme de 2013 a permis d’atteindre des
objectifs fixés ou au contraire ne pas y répondre par certains aspects. S’inscrivant dans la continuité
des objectifs précédents sans pour autant s’appuyer sur les bases de croissance espérées en 2013, il
s’agit d’inscrire ce PLUi dans une logique de point d’étape pour articuler les grandes questions
stratégiques :

e Sur quel choix de développement démographique le Pays Foyen souhaite-il se projeter ?

e Comment accueillir de nouvelles populations dans un territoire ou il y a de multiples réponses
a apporter en matiére de logements ? Par ailleurs, ou une attention forte doit-elle étre portée
sur I’évolution du parc de logements existants ?

e En s’appuyant sur le SCoT du Grand Libournais, quel positionnement le territoire doit-il
endosser afin de structurer son développement interne mais aussi vis-a-vis des territoires
limitrophes tels que la Communauté d’Agglomération du Libournais ou de Bergerac ?

e Comment conforter son activité économique premiéere qu’est la viticulture tout en proposant
des alternatives de diversification du tissu économique local ?

e Comment rendre le développement urbain maitrisable mais opérationnelle en s’appuyant sur
une organisation territoriale fonctionnelle répondant aux enjeux de chaque commune ?

e Comment concilier la protection des espaces naturels et agricoles et la nécessité de prendre
en considération des risques et contraintes du territoire ?

S’appuyant sur les enjeux thématiques, la combinaison des réponses a ces grandes interrogations a
conduit a faire évoluer de maniére sensible le Projet d’Aménagement et de Développement Durables
du Pays Foyen tout en conservant ses orientations fondamentales.
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Les éléments de prospective a considérer sont les suivants :

e Etablir les grandes hypotheses de développement démographique a moyen et long termes :
o Fixer des ordres de grandeur d’évolution possible de la population ;

o Permettre d’établir des comparaisons entre hypothéses et mesurer leur incidence
respective ;

e Définir les caractéristiques intrinseques de chaque scénario :
o Les «invariants »

Il s’agit d’intégrer les contraintes spatiales et fonctionnelles qui s'imposent au territoire du Pays Foyen
: protection du milieu naturel et des paysages, prise en compte des risques, servitudes diverses,
Monuments Historiques, cadre reglementaire et législatif, ...

o Lesvariables

Il est nécessaire de définir les grandes orientations et les objectifs en matiére d'habitat, de
développement économique, de loisirs, de déplacements, d’équipements collectifs,
d'environnement...

Selon les « choix politiques », des scénarios plus ou moins volontaristes et ambitieux ont pu étre
construits.

Equipements et
infrastructures

Nécessité de conforter
les équipements
existants et d’anticiper
les besoins futurs de la
population. Gérer la
cohabitation avec les
espaces viticoles

Mobilités et transports
Démographie Améliorer et favoriser la
mobilité douce au sein

Taux de des secteurs agglomérés.

croissance annuel
moyen de 0,6%
entre 2020 et
2032

Appuyer le
développement du
territoire sur les
principaux axes de

Economie et emplois :

Un maximum de 3 Ha
d’espaces de
diversification
économique a planifier
selon le SCoT sur le Pole
Relais de Pellegrue

13
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Le territoire du Pays Foyen a décidé d’inscrire pleinement la révision du PLUi dans la continuité des
principales orientations adoptées par le PLUi de 2013. Dans cet esprit, sans que les équilibres
territoriaux en soient bouleversés, I'armature territoriale proposée par le SCoT du Grand Libournais a
été reprise et seulement complétée de I'intégration de la commune de Saint-Philippe-du-Seignal dans
le pble de centralité.

Les orientations urbaines du PLUi de 2013 s’intégrent en trés grande majorité déja dans les
orientations du SCoT du Grand Libournais, c'est donc tout naturellement que le Projet d'Aménagement
et de Développement Durables du PLUi du Pays Foyen s'inscrit en cohérence avec le SCoT qui définit,
notamment comme orientations majeures, de conforter I’'armature territoriale autour des centralités
d’équilibre autour de Sainte-Foy-la-Grande et la centralité relais de Pellegrue, de limiter I'étalement
urbain, de fonder le projet d'organisation urbaine sur la géographie et les paysages, de développer un
parti d'aménagement qui intégre et anticipe les défis environnementaux, de conforter et développer
I'attractivité économique, touristique (cenotourisme notamment) et culturelle du territoire.

En conséquence, I'objectif du PLUi est de doter le territoire d’'un ensemble d’outils lui permettant, dans
un esprit de maitrise et d’intégration dans un contexte environnemental et patrimonial majeur,
d’enrayer le déclin démographique enregistré depuis de nombreuses années, de conforter et de
développer de nouveaux équipements et services pour la population résidente.

L'autre objectif est de favoriser, dans un contexte ol le marché y est peu favorable, I'émergence d’une
plus grande mixité d’offre en habitat. Cela doit se traduire a la fois par la recherche d’une plus grande
variété de formes urbaines mais aussi par I'intégration d’un volet mixité sociale dans la programmation
des logements a réaliser ou a remettre sur le marché.

14
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Le projet territorial se décline ainsi en trois grandes parties :

1. DYNAMISER LE TERRITOIRE DU PAYS FOYEN

A. FIXER LES OBIJECTIFS DE POPULATION ET DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX AMBITIONS
D’ATTRACTIVITE

B. REVITALISER LES CCEURS DE VIE DU PAYS FOYEN : LES BASTIDES DE SAINTE-FOY-LA-GRANDE ET DE
PELLEGRUE

C. AMELIORER LES CONDITIONS DE DEPLACEMENTS ET D’ECHANGES

D. VALORISER LES POLES ET VOCATIONS ECONOMIQUES

2. SOUTENIR LES OBIJECTIFS DE DEVELOPPEMENT PAR UNE ORGANISATION TERRITORIALE

COHERENTE

A. AFFIRMER LES CENTRALITES DU PAYS FOYEN COMME LIEU PRIORITAIRE DE DEVELOPPEMENT

B. MAINTENIR LA VITALITE DES TERRITOIRES RURAUX

C. SOUTENIR UN DEVELOPPEMENT URBAIN OPTIMISE LIMITANT L’ETALEMENT URBAIN ET RATIONALISER

L’URBANISATION DU TERRITOIRE

3. PRESERVER LE CADRE DE VIE

A.

FAIRE DE LA QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE ET PAYSAGERE DU TERRITOIRE DES LEVIERS
D’ATTRACTIVITE

PRESERVER ET METTRE EN VALEUR LES TRAMES VERTES ET BLEUES COMME SUPPORT D’UN CADRE DE VIE
DE QUALITE

VALORISER ET PRESERVER LES ESPACES DE RESPIRATION DANS LES POLES URBAINS

DEVELOPPER DES CHOIX EN MATIERE DE DEVELOPPEMENT DURABLE COHERENTS AVEC LES SPECIFICITES
DU TERRITOIRE

15
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2. EXPLICATIONS DU PROJET D’AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT DURABLES

Afin d’expliquer le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) de la Communauté
de Communes du Pays Foyen, il va s’agir dans le chapitre suivant de reprendre les attentes du Code de
I’'Urbanisme au titre de I'article L. 151-5. Celui-ci indique :

« Le projet d'aménagement et de développement durables définit :

1° Les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage,
de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état
des continuités écologiques ;

2° Les orientations générales concernant I'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux
d'énergie, le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le
développement économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de I'établissement public de
coopération intercommunale ou de la commune.

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de |'espace et de lutte contre
I'étalement urbain.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysageres,
architecturales, patrimoniales et environnementales, lorsqu'il existe une ou plusieurs communes
nouvelles ».

A ce titre, il est proposé d’expliquer le PADD au regard des 11 orientations et un objectif chiffré
demandé a I’article L.151-5 du Code de I’Urbanisme.

A. POLITIQUES D’AMENAGEMENT

L'un des enjeux majeurs de la révision du PLUi du Pays Foyen est d’inscrire le territoire dans une
organisation territoriale qui fasse sens localement dans un contexte d’intégration de cing communes
supplémentaires dans le PLUi, tout en s’inscrivant en compatibilité avec les orientations globales
portées par le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Grand Libournais.

Ce dernier affiche plusieurs polarités qui doivent étre prises en considération a leur juste place dans
I’organisation territoriale du Pays Foyen portée par le PLUi :

e Une centralité d’équilibre constituée de Sainte-Foy-la-Grande, Pineuilh, Port-Sainte-Foy-et-
Ponchapt et Saint-Avit Saint-Nazaire ;

e Une centralité relais incarnée par la commune de Pellegrue.

16
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Se saisissant de cette armature préalable, les élus du Pays Foyen ont décidé de I’adapter a la marge de
maniere a mieux prendre en considération la place toute particuliere occupée par la commune de
Saint-Philippe-du-Seignal. Cette commune est certes une commune rurale, mais dont le
positionnement géographique et les interfaces fortes avec les communes de Pineuilh (services de
proximité, commerces, ...) et de Saint-Avit-Saint-Nazaire (scolarité, ...), doivent nécessairement étre
prises en considération dans I'organisation territoriale propre au PLUi du Pays Foyen. Ainsi, en tenant
compte par ailleurs du rapprochement déja initié dans la programmation du volet habitat dans le PLUi
de 2013 entre les communes de Saint-Avit-Saint-Nazaire et de Saint-Philippe-du-Seignal
(programmation commune), il a été fait le choix d’intégrer cette derniere dans les communes
« centralité d’équilibre » du Pays Foyen. Ce choix entraine donc une déclinaison programmatique des
objectifs d’accueil de population et de mise sur le marché de logements répartis entre cing communes
au lieu de quatre.

Le cas de lacommune de Landerrouat a également nécessité une réflexion spécifique. Cette commune
rurale présente la caractéristique de porter un réel bassin d’emplois (cave coopérative, tissu artisanal
important, ...), ce qui aurait pu légitimer une position spécifique de cette commune par rapport a
d’autres communes rurales. Néanmoins, I'absence d’équipements scolaires et les limites de certaines
infrastructures de réseaux (électriques), ont invité les élus a avoir une ambition raisonnée en
conservant Landerrouat dans le « groupe » des communes rurales. Cela est apparu un choix plus
judicieux car si la commune avait été positionnée a un niveau supérieur de I'organisation territoriale,
elle aurait eu des regles de développement plus contraignantes qui auraient été difficiles a mettre en
ceuvre.

Dans ce contexte général, hormis le cas spécifique de Pellegrue qui est une centralité relais du SCoT
du Grand Libournais reprise dans le PLUi, les autres communes ayant intégrées le Pays Foyen au 1¢"
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Janvier 2014 — Auriolles, Listrac-de-Duréze, Massugas — sont donc pleinement intégrées au groupe des

communes rurales du territoire.

L’armature territoriale du Pays Foyen, respectant I'organisation territoriale du SCoT du Grand Libournais

B. EQUIPEMENTS

Consciente des atouts indéniables de son cadre de vie, la Communauté de Communes du Pays Foyen
attire un bassin de vie qui dépasse ses simples limites administratives. Néanmoins, pour certains
équipements, le territoire reste dépendant des agglomérations périphériques de Libourne, Bergerac,
voire Bordeaux.

Pour développer le territoire autour d’équipements et d’infrastructures répondant au maximum aux
besoins de la population, le PLUi de 2013 avait d’ores et déja positionné une vaste zone 1AUe a
I'intérieur de la déviation de Pineuilh. L'objectif qui est renouvelé dans la révision du document
d’urbanisme est de conforter cette orientation. Les infrastructures majeures du territoire auront donc
vocation a étre positionnées sur ce site de maniére a y faciliter I'acces pour I'ensemble des habitants
du Pays Foyen.
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Comme évoqué dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, plusieurs équipements
pourraient y voir le jour, notamment I'implantation d’une piscine pour compenser la fermeture il y a
de nombreuses années de celle qui était présente a Sainte-Foy-la-Grande. Une premiére initiative en
ce sens avait été amorcée il y a quelques années sans qu’une suite ne soit finalement donnée, mais la
dépendance du territoire vis-a-vis d’agglomérations plus éloignées constitue une réelle perte
d’attractivité pour les habitants.

De méme, le positionnement d’'une nouvelle caserne des pompiers sur ce site est en mesure
d’améliorer la couverture de I’'ensemble du territoire par les services de secours.

Au-dela de I'ambition de répondre aux besoins générés par le souhait d’accueillir de nouvelles
populations, il est également question de sauvegarder les équipements existants du territoire. Or, a
travers une évolution démographique qui tend vers un vieillissement des tranches d’ages, et la priorité
donnée au fil du temps au développement des plus fortes polarités urbaines par rapport aux
communes rurales, le maintien des équipements scolaires et de leurs fonctionnements via les
Regroupements Pédagogiques Intercommunaux est une priorité. L'ambition du PLUi est tout d’abord
d’apporter le cadre réglementaire permettant d’assurer un renouvellement de population, garant du
maintien des équipements essentiels du territoire.

La premiere étape est donc de maintenir en bon état de fonctionnement et de développer les
équipements structurants existants, que ce soit dans les domaines administratifs, sociaux, de services,
de santé, culturels, ou sportifs. Cela se traduit réglementairement par I'identification spatiale des
équipements publics et d’intérét collectif existants sur le plan de zonage et ensuite par la définition
dans le reglement écrit des régles leur permettant une évolution optimale dans leurs périmétres
fonciers.

En matiere d’électricité, toutes les zones urbaines de la Communauté de Communes sont couvertes
par le réseau d’électricité. Néanmoins, lorsque le réseau s’avere limité comme a Landerrouat, cela a
pu engendrer des choix particuliers en matiere de phasage des ouvertures a I'urbanisation. Le fait de
privilégier une politique de confortement des entités urbaines existantes et d’extensions mesurées
accolées a celles-ci facilitera la rationalisation des équipements et du réseau électrique. De méme, les
colits d’investissements pour renforcer ce type de réseau s’en trouveront rationalisés.

Toutes les communes ne sont pas équipées de réseau d’assainissement collectif et il n’est pas encore
prévu qu’elles le soient. Néanmoins, une grande majorité des projets de développement urbain
planifiés par le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal pourra bénéficier d’un raccordement a un
équipement existant.

Afin que I'attractivité du territoire ne se résume pas a la seule qualité du cadre de vie, la Communauté
de Communes s’est fixée pour ambition d’apporter plus d’équipements et de services a la population,
et ce pour toutes les tranches d’ages.

Il s’agit en effet de répondre a la demande, qui sera croissante dans les prochaines années, d’offres de
logements pour les personnes agées. En permettant la réalisation d’'un équipement de type EHPAD a
Pellegrue, il s’agit de donner la possibilité aux personnes agées de poursuivre leur parcours résidentiel
sur le territoire du Pays Foyen.

La méme ambition explique le projet de réalisation d’'une Maison de Santé également a Pellegrue.

19



PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen Rapport de présentation

C. URBANISME

a. Mettre en avant les démarches de revitalisation des bastides de Sainte-Foy la Grande et de

Pellegrue
Depuis le Projet D’aménagement et de Développement Durables (PADD) approuvé avec le PLUi de

2013, l'une des priorités fortes du territoire a été d’engager des actions fortes en faveur de la
revitalisation de Sainte-Foy-la-Grande, en tant que ville-centre et coeur historique du Pays Foyen. Cet
engagement politique s’est notamment traduit dans les faits ces dernieres années par la réalisation de
I’étude stratégique de revitalisation de la bastide de Sainte-Foy-la-Grande, par le maintien et la
reconstruction en cours du cinéma de La Breche dans la bastide : symbole fort d’'une volonté de
reconquéte, ou encore l'instauration du permis de louer pour lutter notamment contre |'habitat
indigne.

Le PADD affiche de fait la nécessité d’avoir une grande vigilance dans les prochaines années sur les
modalités de I'ouverture a I'urbanisation périphérique a Sainte-Foy-la-Grande. Il s’agit en effet :

e D’améliorer la maitrise des capacités de développement de I'urbanisation sur les communes
de la 1% couronne de la centralité d’équilibre, notamment dans son volet habitat ;

e Mais aussi de stopper le développement de 'urbanisation a vocation économique (dont
commercial) par rapport aux espaces ouverts en 2013.

Dans le PADD porteur de la présente révision du PLUi, fort des premiéres évolutions ressenties, les
objectifs de revitalisation sont maintenus voire renforcer en incorporant la deuxieme bastide du
territoire dans cette ambition a long terme : Pellegrue.

Pellegrue dispose d’un Plan Local d’Urbanisme d’ancienne génération qui avait I'atout de centrer
toutes les potentialités d’urbanisation autour de la bastide, mais I'inconvénient d’avoir planifier un
potentiel surdimensionner au regard de l'attractivité réelle de la commune et de ses capacités a
accompagner un tel développement. La démarche de révision du PLUi a permis de rationaliser les
besoins réels de la commune dans un contexte élargi a la Communauté de Communes tout en actant
le réle que celle-ci doit jouer dans la structuration du territoire et I'offre de logement a apporter.

C’est pour cette raison que la déclinaison du projet d’urbanisme sur Pellegrue s’est articulée autour de
trois objectifs :

e Lanécessité de réduire les espaces ouverts a I'urbanisation pour s’inscrire dans une logique de
cohérence et de complémentarité a I'échelle du Pays Foyen. Les espaces préalablement
ouverts a l'urbanisation a plus ou moins long terme (1AU et 2AU) ont été réinterrogés de ce
fait a la lumiére des problématiques de programmation de réseaux, de difficultés techniques
(topographie, ...), de rétention fonciére et tout simplement de priorité au regard du projet

urbain d’intérét public, pour choisir les espaces urbanisables devant étre maintenus.

e L’intégration de projets en cours pour la commune tels que la création d’une opération de 17
logements sociaux a I'ouest de la bastide, portée par le bailleur Gironde Habitat d’'une part, ou
le positionnement précisé de I'espace d’accueil pour la réalisation d’'un EPHAD au sud de la
bastide.

e Enfin, I'absolue nécessité de ne pas conditionner le développement de Pellegrue qu’a de
I’extension de I'urbanisation en périphérie de la bastide. Pour cela, le PADD ambitionne la mise
en ceuvre dans les prochains mois d’'une démarche préalable d’étude de revitalisation de la
bastide de Pellegrue, similaire a celle qui a été réalisée a Sainte-Foy-la-Grande. Si le périmétre
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d’études est plus limité, un travail spécifique a la parcelle doit en effet permettre d’établir le
ou les ilots qui nécessiteraient des interventions spécifiques.

b. Maitriser les modalités du développement urbain a I’échelle communale

L'une des réussites du PLUi de 2013 est d’avoir pu mettre en ceuvre a I'échelle communale des logiques
de sélection des zones constructibles (bourg, hameauy, ...) cohérents a I’échelle du Pays Foyen, mais
aussi a I’échelle du SCoT du Grand Libournais approuvé en 2016, trois ans apres lui. Ainsi, I'application
des critéres de définition par le SCoT du Grand Libournais des espaces agglomérés éligibles a un
confortement ou un développement de I'urbanisation n’a pas posé de probléemes au regard des 15
communes dotées du PLUiI.

Pour Pellegrue, méme si le PLU centralisait les capacités de développement autour de la bastide, celles-
ci étaient de taille trop significative pour pouvoir rentrer en compatibilité avec le SCoT du Grand
Libournais. En effet, celui-ci limite les extensions de I'urbanisation a une capacité maximale de 50% du
potentiel de mises sur le marché de logements. Pour rentrer en pleine compatibilité avec le SCoT, il
convenait donc de recentrer encore plus fortement le projet de développement de Pellegrue.

Enfin, pour les communes d’Auriolles, Landerrouat, Listrac-de-Duréze et Massugas, la démarche a
consisté a s’appuyer sur les espaces agglomérés du SCoT du Grand Libournais pour construire les
projets de développement maitrisés et proportionnés a ces communes.

¢. Maitriser les modalités du développement urbain a I’échelle des quartiers, voire a I’échelle

parcellaire
Le PLUi de 2013 a di composer avec la somme des précédents documents d’urbanisme, parfois trés

anciens, qui géraient commune par commune le développement urbain sans réelle vision
communautaire. Ce travail avait permis de réduire considérablement les potentialités d’ouverture a
I"'urbanisation pour les ramener a des proportions plus raisonnables.

Néanmoins, a la lecture du document d’urbanisme actuel, en particulier avec la prise de recul sur les
pratiques nouvelles en matiere de division parcellaire, il existe encore des potentialités urbanisables
encore trés importantes sur la base des zones urbaines (en particulier dans les zones UC et UD). Si le
Pays Foyen n’a pas été en premiere ligne du phénoméne de redécoupage parcellaire qui a pu se
produire dans des territoires avec des pressions foncieres plus élevées, le zonage de 2013 autoriserait
des capacités d’accueil théoriques tres élevées en fond de parcelle, ou sous forme de « dent creuse ».
Ce constat est d’autant plus important sur les communes de la centralité d’équilibre et notamment
Pineuilh.

Afin de mieux maitriser les modalités d’ouverture de "'urbanisation sous forme de densification, les
évolutions apportées au PLUi sont allées dans le sens d’une réduction des capacités d’accueil en fond
de parcelle dans certains cas mais aussi de regles d’implantations en zone UC ajustées en fonction de
la largeur de facade de la parcelle vis-a-vis des emprises publiques.
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D. PAYSAGE

a. S’appuyer sur les identités paysagéres et patrimoniales du territoire

Il s’agit pour le PLUi de pérenniser la politique de préservation des entités paysageéres remarquables
du territoire déja identifiées en 2013.

Cela concerne deux entités majeures du territoire : les coteaux de la vallée de la Dordogne d’une part,
et tous les vallonnements des plateaux de part et d’autre de la vallée.

Le reglement du PLUi propose également que le caractére traditionnel des formes urbaines des bourgs
anciens serve a la rédaction des reglements des zones UA et UB dans une moindre mesure. |l s’agit
donc non seulement de pérenniser les formes urbaines anciennes mais aussi de s’en inspirer dans le
cadre d’ouverture de certaines des nouvelles zones ouvertes a l'urbanisation (zones 1AU).

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables affiche la volonté territoriale d’avoir une
méme attention partagée sur les principes de préservation de I'identité paysagére et patrimoniale. Au-
dela du reglement écrit, cela se traduit également par l'identification du « petit patrimoine local ». Cela
s’est traduit pour chaque commune par la matérialisation au titre de I'article L.151-19 du Code de
I’'Urbanisme d’éléments patrimoniaux batis ou naturels a préserver. Des prescriptions sont ainsi
portées en annexe du réglement écrit.

b. Intégrer le développement urbain dans son contexte rural

Le contexte rural est un point commun a I'ensemble des communes du Pays Foyen. Dans ce cadre,
toute extension urbaine nouvelle se fait forcément au détriment d’espaces agricoles (existants ou
potentiels) ou naturels.

La notion d’intégration urbaine concerne a la fois :

e Lacohérence des formes urbaines nouvelles vis-a-vis de I'urbanisation ancienne : pour cela, le
Plan Local d’Urbanisme Intercommunal propose 6 secteurs différents de zones 1AU. La
déclinaison reglementaire de ces différents secteurs permet ainsi de proposer différentes
solutions d’implantation au regard des spécificités propres aux différents sites rencontrés sur
le territoire. Cela doit permettre d’assurer une plus grande intégration des nouveaux projets
d’urbanisme a proximité de formes urbaines traditionnelles.

e Larecherche d’'une bonne gestion des interfaces entre nouveaux espaces urbanisés et espaces
cultivés. Cela implique une bonne intégration des prescriptions portées par le SCoT du Grand
Libournais et visant a la réalisation d’espaces de transition. Ces principes sont pleinement
intégrés dans les Orientations d’Aménagement et de Programmation.

A noter également que la recherche de densification du tissu urbain portée par le reglement du PLUi
met des limites reglementaires a I'implantation de nouvelles constructions a proximité des espaces
agricoles.
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E. PROTECTION DES ESPACES NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS

a. Une « trame pourpre » comme toile de fond du projet

La notion de Trame Pourpre portée par le SCoT du Grand Libournais doit étre un outil pleinement
opérationnel sur un territoire tel que le Pays Foyen ou I'activité viticole est prédominante.

La mise en ceuvre des principes de la trame pourpre revét plusieurs aspects dans le cadre de
I’élaboration du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal. Une attention importante a ainsi été portée
a la fois sur la gestion de la constructibilité des zones urbaines, mais aussi aux aménagements a prévoir
dans le cadre d’une ouverture a I'urbanisation (zones AU) a 'interface des zones agricoles. En effet,
dans le cadre de la gestion des zones urbaines existantes, il est prévu que les habitations soient
interdites a moins de 10 meétres des zones agricoles. De méme, Dans le cadre d’une ouverture a
I'urbanisation, les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) complétant le volet
reglementaire, integrent des espaces de transition paysagers pour gérer les conflits d’'usage entre
espace résidentiel et espace de production agricole. Ces espaces permettent aussi de composer une
trame verte interne aux espaces agglomérés, qui n’est pas entierement naturelle puisque entretenue
et exploitée par 'lhomme, mais qui participe aux échanges et aux équilibres écologiques globaux du
territoire.

Méme si le projet de territoire vise une croissance démographique ambitieuse au regard des tendances
passées, le projet intégre pleinement les objectifs nationaux de maitrise de la consommation des
espaces agricoles. Identité forte du territoire, les espaces viticoles doivent étre pleinement pris en
considération en tant qu’outil de travail et facteur de qualité paysagere. Cela se traduit de deux
manieres dans |'écriture réglementaire du PLUi :

e La réduction de la consommation des terres agricoles et le reversement de certains espaces
initialement constructibles en zone agricole du PLUi. Au final, ce sont 76,86 hectares de zones
constructibles (théoriques) qui sont reclassés en zone naturelle ou agricole. Ce chiffre est
important et doit s’ajouter aux espaces trés important (plus de 500 hectares) qui avaient déja
été fermés a la constructibilité dans le PLUi de 2013.

e La mise en place de regles plus strictes d’ouverture a I'urbanisation des zones 2AU. Quel que
soit leur vocation, la procédure devra passer par la révision du PLUI.

e La pérennisation des activités agricoles et viticoles en s’appuyant sur la valeur agronomique,
paysagére et identitaire d’espaces viticoles dans un territoire mondialement reconnu pour sa
production (AOC). La mise en place de secteur Agricole Protégé (Ap) sur les sites paysagers
remarquables du territoire, sur les communes de Port Sainte-Foy-et-Ponchapt, Eynesse, Saint-
André-et-Appelles, Pineuilh, Saint-Philippe-du-Seignal.

Dans chacun des espaces précédemment décrits, les traductions spatiales et réglementaires doivent
permettre de :

e Fixer les limites spatiales au développement urbain et d’appliquer les principes définissant les
espaces agglomérés portés par le SCoT ;

e Contribuer a préserver et pérenniser |'espace viticole et les activités agricoles en leur dédiant
des zones spécifiques (zones agricoles et zones naturelles) et en gérant la constructibilité de
ces espaces agricoles. En effet, les constructions a usage agricole sont autorisées dans les
zones agricoles (non protégées) ainsi que les constructions nécessaires aux compléments
économiques et a la diversification de I'activité agricole (cenotourisme, ...). De plus, il ne faut
pas oublier les trés nombreuses constructions a usage d’habitation qui existent dans les zones
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a dominante agricole et qui ne sont pas liées a une exploitation ou une activité agricole. Il est
nécessaire de permettre a ces habitations une certaine possibilité d’extension, qui sera limitée
et encadrée, mais permettant au minimum la gestion de ces constructions. Les annexes et les
piscines sont aussi possibles. Toutefois, cette constructibilité a usage d’habitation « non
agricole » sera encadrée spatialement dans le réglement afin de ne pas disperser ces
constructions annexes sur les parcelles et de limiter le mitage des espaces agricoles et la

multiplication des conflits d’usages.

b. Une protection des espaces naturels et boisés

Le Pays Foyen est également structuré de nombreux boisements : coteaux boisés, massifs, boisés,
boisements de fonds de vallée, boisements des ripisylves, boisements des zones urbaines, parcs et
jardins.

De taille différente, les massifs boisés remplissent des fonctions trés diverses en matiére
environnementale, écologique, de maintien des sols, de frein naturel a I'écoulement des eaux
pluviales. lls ont donc un role essentiel qui va au-dela d’une simple contribution a la richesse paysagere.

Dans ce cadre, les boisements les plus importants par leur taille ou par leur fonction sont protégés par
la mise en place d’une servitude d’Espace Boisé Classé (EBC). Les boisements remarquables au sein des
zones urbaines seront également protégés que ce soit pour leur valeur paysagére ou patrimoniale (au
titre de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme).

Enfin, parce qu’ils contribuent fortement a la qualité écologique, paysagére et environnementale du
territoire, les ripisylves seront particulierement protégées puisque toute construction y sera interdite.

Le PLUi définit des secteurs au sein de la zone naturelle pouvant permettre le développement
d’activités touristiques de loisirs, d’hébergements touristiques, des équipements publics et d’intéréts
collectifs, ... a condition que ces activités ou ces installations n’impactent pas les milieux naturels. Il
s’agit ainsi de mobiliser I'ensemble des atouts du territoire afin de valoriser ces paysages et de
diversifier I'’économie locale par une valorisation de I'ensemble des ressources.

c. Une attention portée sur |'eau

Comme vu dans le diagnostic, la qualité des eaux du Pays Foyen fait I'objet d’enjeux important
d’amélioration portés par le SDAGE Adour-Garonne. Le Plan Local d’'urbanisme Intercommunal intégre
pleinement cette problématique dans son élaboration en proposant plusieurs dispositions.

Tous les cours d’eaux, quel que soit leur importance, font I'objet d’'une matérialisation sous forme de
zone naturelle dans le zonage. Cette identification au zonage concerne tous les cours d’eaux connus
sur le territoire qu’ils soient toujours en eau ou non.

De surcroit, le reglement écrit prévoit un recul par rapport a I'axe d’un ruisseau répertorié dans sa
partie annexe en fonction de leur écoulement.

Par ailleurs, la prise en compte de I’écoulement des eaux peut faire I'objet d’une attention particuliére
dans certaines circonstances. Dans les orientations d’aménagement et de programmation, il est
clairement demandé d’intégrer la gestion impérative des eaux pluviales dans les aménagements
urbains afin :

e De ne pas aggraver le risque érosif et le risque inondation local ou en aval,
e De valoriser les aménagements urbains (chemins de I'eau, espaces publics),
e De limiter I'imperméabilisation des sols dans les nouvelles zones d’urbanisation,

e D’intégrer les particularités physiques du terrain pour ne pas empécher le bon écoulement des
eaux pluviales.

Les aléas d’inondabilité du territoire sont également pris en considération dans I'élaboration du Plan
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Local d’urbanisme Intercommunal. Les espaces concernés par les risques d’inondation sur les
communes le long du réseau hydrographique sont retranscrits sur les plans de zonage comme zones
naturelles ou en zones agricoles protégées donc inconstructibles. lls permettent aussi d’alerter les
usagers du document d’urbanisme sur la nécessité de prendre en compte des dispositions
constructives pour les parcelles concernées.

F. CONTINUITES ECOLOGIQUES

La Communauté de Communes du Pays Foyen se caractérise par une tonalité rurale forte, fondée
autour de la Dordogne et de ses milieux annexes, et relayée par le réseau hydrographique associé au
Dropt. Les vallées, et notamment les zones humides qui y sont liées, constituent 'une des grandes
richesses du territoire et leur intérét écologique est reconnu tant au niveau régional (ZNIEFF) qu’au
niveau européen (Natura 2000).

La Trame Verte et Bleue s’appuie sur la méthodologie de la primo-TVB faite lors de |"élaboration du
plan en 2013. Cette méme méthodologie a été appliquée aux 5 nouvelles communes ayant intégré le
périmetre de la Communauté de Communes. La TVB résultante s’est attachée a s’inscrire dans les
logiques impulsées par I’ex-SRCE Aquitaine, ainsi que par le SCOT du Grand Libournais.

Les vallées constituent I'un des éléments forts de la Trame Verte et Bleue. Cette derniére comprend
aussi les milieux forestiers (feuillus et mixtes) et les milieux thermophiles des coteaux calcaires en
bordure de vallée. Il s’agit ici de milieux particulierement patrimoniaux car accueillant de nombreuses
especes inféodées a ces milieux de plus en plus vulnérables. Comme lors de son élaboration en 2013,
le Pays Foyen s’engage pleinement dans la préservation des continuités écologiques de son territoire.

Bien que le PLUi n"ait pas d’application directe dans la mise en ceuvre de la GEMAPI, la Communauté
de Communes entend accompagner et faciliter celle-ci au travers des choix réalisés dans le cadre de la
révision du plan. Le réseau hydrographique et zones humides bénéficient de mesures visant a
préserver leur intérét écologique : mise en place d’une zone inconstructible de 10 metres le long des
cours d’eau permanents et temporaires (identifiés en annexe du réglement), déclassement de zones
initialement constructibles le long de cours d’eau et fossés sur certains secteurs urbains (ex : Latapie a
Pineuilh), préservation des zones potentiellement humides mises en lumiere par EPIDOR... En
garantissant la pérennité de ces zones humides potentielles, le plan conforte leur role d’infrastructure
naturelle a long terme. Outre leur intérét dans le fonctionnement écologique, le PLUi garantit
également le maintien des fonctions qui leur sont associées : épuration des eaux superficielles, soutien
a I'étiage, régulation des crues, diversité du grand paysage...

Le maintien des continuités écologiques du Pays Foyen a également pour corollaire des choix en
termes de traduction réglementaire dans le PLUi pour les éléments relevant de la Trame Verte :

- Les réservoirs écologiques boisés de la sous-trame « boisements de feuillus et foréts mixte »
et « milieux humides », sont pour la plupart associés a un zonage N voire A. De nombreux
boisements, identifiés en qualité de réservoirs de biodiversité sont dotés d’un classement au
titre des Espaces Boisés Classés ou par de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme. De
nombreuses ripisylves sont également préservées via 'usage de I'article L.151-19 CU.

- Les réservoirs écologiques et les corridors écologiques de la sous-trame des milieux
thermophiles sont majoritairement associés a un zonage N voire A.
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La Trame Verte et Bleue comprend des espaces relais dispersés sur les plateaux agricoles et la plaine
alluviale, notamment des bosquets. Ces espaces relais, qui participent au bon fonctionnement des
continuités écologiques locales, sont confortés durablement en étant majoritairement dotés d’un
classement au titre des Espaces Boisés Classés.

Des zones de friction identifiées sur les communes de Eynesse, Pineuilh, Saint-André-et-Appelles...
entre la TVB et les zones urbaines de I'actuel PLUi, ont induit des adaptations du zonage par la
redéfinition de la limite « zone urbaine-zone naturelle » par exemple, au profit de la zone naturelle.
Cela a ainsi permis de rétablir ou de renforcer le potentiel écologique de certaines continuités.

Il convient de souligner qu’une adaptation du zonage a également été faite, notamment sur les
communes de Sainte-Foy-la-Grande, Pineuilh, Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt et Saint-Avit-Saint-
Nazaire, au profit d’une meilleure prise en compte des zones humides potentielle identifiées par
EPIDOR (déclassement de zone U).

G. HABITAT

a. Rationaliser le nombre de logements a mettre sur le marché en fonction des objectifs

démographiques

Le volet habitat du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal est une dimension importante du projet
territorial ; d’autant que la révision du PLUi a été I'occasion de tirer un bilan des réussites et des échecs
du PLUi de 2013 en matiere d’atteinte des objectifs communaux vis-a-vis de la programmation de
logement.

Or, le diagnostic a pu mettre en avant que toute proportion gardée, les objectifs de mise sur le marché
de logements ont été mieux atteints sur les communes rurales que sur les communes de la centralité
d’équilibre.

Néanmoins, le PLUi du Pays Foyen s’inscrit dans la volonté de renouveler ses ambitions en matiére
d’accueil de population et de production de logements. Ainsi, Le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables précise la volonté d’atteindre environ 17900 habitants a I’horizon 2032. Cela
représente une augmentation annuelle moyenne de la population de 0,60% par an, et I'accueil de 1200
nouveaux habitants sur 12 ans.

Cet objectif moyen de croissance annuelle est légérement supérieur aux perspectives portées par le
SCoT du Grand Libournais pour le Pays Foyen (0,45% sur 20 ans). Cela devra donc se traduire par une
réduction de la croissance et un lissage du développement sur les autres années (2016-2020 et 2032-
2036) de la temporalité du SCoT.

b. Chercher a coordonner I'offre en logements en cohérence avec le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) du Grand Libournais

L'objectif de la planification urbaine proposée par le Pays Foyen est d’y associé le volet habitat de
maniére a coordonner la répartition des besoins en logements pour chaque commune de la
Communauté de Communes, et ce, sur une durée qui s’intégre pleinement en compatibilité avec la
durée de mise en ceuvre du SCoT du Grand Libournais.
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En effet, le SCoT du Grand Libournais ayant été approuvé en 2016 et portant ses objectifs sur une
durée de 20 ans, il appartient au PLUi du Pays Foyen de s’inscrire dans ce document d’urbanisme
d’échelle plus vaste et portant sur une durée plus longue.

c. Diversifier I'offre en logements en cohérence avec le Programme Local de |'Habitat (PLH)

Devant la nécessité de favoriser le renouvellement de population sur le territoire, le Programme Local
de I'Habitat a établi 'importance que le Pays Foyen propose une offre de logements suffisamment
variée pour répondre a la demande d’un public diversifié.

Ces orientations ont permis d’établir des principes d’urbanisation dans le cadre de la définition des
Orientations d’Aménagement et de Programmation du PLUi. Les zones ainsi ouvertes a I'urbanisation
bénéficient de reglements différenciés (secteurs 1AUa, 1AUab, 1AUb, 1AUb+, 1AUc et 1AUd) afin de
favoriser des ratios minimums de réalisation de logements, des implantations différentes de
constructions. Toute cette approche a permis également d’enrichir les formes urbaines engendrées en
s’appuyant sur le tissu urbain traditionnel du territoire.

d. Répondre aux exigences de mixité sociale de la loi SRU

Si le volet habitat du PLUi recherche de fait a favoriser une mixité d’offre de logements pour répondre
a I'ensemble des besoins de la population foyenne, et en favorisant les parcours résidentiels, une
exigence plus forte est portée sur la commune de Pineuilh.

Cette commune est concernée par les dispositions de la loi SRU en matiere de production de logements
sociaux. La commune étant en déficit de logements sociaux au regard du seuil des 25% a atteindre, il
convient que Pineuilh mette en place les dispositions nécessaires pour assurer un rattrapage dans les
prochaines années. Cette démarche est d’autant plus essentielle qu’au regard des modalités de son
développement urbain passé, la commune dispose de réserves fonciéres théoriques trés importantes
pour la production de logements.

C’est pour cette raison qu’en déclinaison du PADD, Pineuilh integre :

- Une zone 1AUb+4, sur le site de Capelle, qui permettra la réalisation d’'un programme de
logements sociaux neufs dans les prochaines années avec une servitude de mixité sociale
contenu dans les OAP (80% de mixité sociale).

- Des zones 1AU sur les sites du Vieux Bourg, de la Pitrerie, de Mourets et de Marchet, qui
permettront la réalisation d’un programme de logements sociaux neufs dans les prochaines
années avec une servitude de mixité sociale contenu dans les OAP (30 a 80% de mixité sociale).

Mais cette réponse ne peut constituer une solution idéale. En effet, compte-tenu des potentialités
importantes de production de logements neufs sur 'ensemble de la commune, I'effet de rattrapage
ne pourra étre que tres limité. C'est pourquoi une autre orientation devrait étre portée dans les
prochains mois par différents portages - ceux de la Communauté de Communes, de |'Etablissement
Public Foncier de Nouvelle-Aquitaine, de bailleurs sociauy, ...), visant a reconvertir une partie du parc
de logement privé existant. Certains parcs de logements collectifs commencent a montrer des signes
de dégradation qui nécessiteront un soutien important dans les prochaines années. C'est
particulierement sur ce parc de logements (olu la vacance commence a s’instaurer) que devra étre
concentrer les actions a mener. La commune de Pineuilh a d’ores et déja signé une convention avec
I’'EPF Nouvelle-Aquitaine.
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e. Favoriser l'intégration de la programmation de production de logements dans une
temporalité compatible avec le SCoT du Grand Libournais

Le PLUi révisé s’inscrit pleinement dans une logique de compatibilité dans le temps avec les
orientations portées par SCoT du Grand Libournais.

Le travail réalisé par la Communauté de Communes dans la programmation de son volet habitat a
permis de définir une proposition de répartition de logements neufs sur la période 2020 a 2032 en
fonction de I'organisation territoriale adoptée et en actualisant le Programme Local de I’Habitat (PLH).
2020 constitue en effet la date projetée pour I'opposabilité du PLUi révisé. 2032 constitue un horizon
a long terme pour le PLUi qui permet d’ambitionner la mise en ceuvre de deux Programmes Locaux de
I’Habitat (PLH), soit deux fois six ans.

Le « tableau de bord » qui suit sert donc de feuille de route pour chaque niveau de |'organisation
territoriale du Pays Foyen composé de ses 20 communes (pdle d’équilibre, pdle relais et communes
rurales) et porte :

e Un obijectif de 250 logements a réaliser pour les communes dites rurales sur la période du PLUi.

e Un objectif de 566 logements a réaliser pour les communes dites centralités sur la période du
PLUi.

e Cetableau a pour objectif de montrer comment le PLUI (2020-2032) s’intégre dans les objectifs
du SCoT sur le long terme (2016-2036), et donc sa cohérence (sa compatibilité).

e Pour couvrir I'intégralité de la période du SCoT (2016-2036) :

o Une premiere colonne indique les constructions réalisées ou sur le point de I'étre entre
2016-2020 : exemple du projet Gironde Habitat a Pellegrue.

o Une derniére colonne indique les constructions qui resteront a programmer entre
2032 et 2036 dans un futur PLUi, pour répondre a l'intégralité des objectifs du SCoT
sur 20 ans.
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H. TRANSPORTS ET DEPLACEMENTS

a. S’appuyer sur les principaux axes structurants du territoire

En toute logique, avec cette particularité du territoire a étre dépendant dans un certain nombre de
domaines des bassins de vie et d’emplois périphériques, le Pays Foyen a en grande partie construit son
projet territorial en s’appuyant sur les principaux axes de communication existants.

Un potentiel important de la mobilité, sous-utilisé aujourd’hui, réside en la gare de Sainte-Foy-la-
Grande. Positionnée a l'interface de la commune de Pineuilh, elle permet notamment de relier le Pays
Foyen aux agglomérations de Libourne et Bordeaux en Gironde mais aussi a I'agglomération de
Bergerac en Dordogne. Compte-tenu du déficit de transport collectif sur la Communauté de
Communes (absence de lignes de bus TransGironde), il s’agit d’un vecteur de mobilité essentiel qu’il
convient de valoriser pour les années a venir. A ce titre, la rénovation de la ligne ferroviaire dés 2019
avec pour finalité d’améliorer le cadencement des trains est un levier d’attractivité territorial non
négligeable pour les années a venir. Il s’agit surtout d’un service public essentiel et plus efficient qui
pourra étre apporté a la population.

Par ailleurs, 'amélioration des aménagements autour de la gare, déja réalisés mais a étendre
potentiellement, pourra favoriser la mise en place progressive d’un vrai pole d’intérét et d’activités de
services autour de l'infrastructure. La mixité fonctionnelle des zones urbaines a proximité doit favoriser
cela.

b. Améliorer la mobilité pour tous a I'échelle du Pays Foyen

Le projet de développement porté par le PLUi s’appuie également sur la volonté d’offrir du service de
mobilité pour tous a I'échelle de la Communauté de Communes. Si toutes les communes peuvent
bénéficier d’un projet de développement urbain, méme limité, c’est qu’en conséquence le Pays Foyen
a pris en considération la nécessité d’assurer aux résidents du territoire de pouvoir rejoindre
différentes destinations :

e Toutes les communes de la Communauté de Communes ;
e Lagare TER de Sainte-Foy la Grande ;

e Les poles médicaux de Gardonne et du Fleix, les péles emplois de Langon et de Saint-Magne
de Castillon.

Ce service ouvert depuis le 1°" janvier 2019 est réservé aux personnes a mobilité réduite.

I. RESEAUX D’ENERGIE

Comme ce fut le cas par le passé, le territoire s’est montré capable de mettre en ceuvre des projets
ambitieux dans le domaine des réseaux d’énergie, comme en témoigne la réalisation de la chaufferie
bois collective de Pellegrue permettant d’alimenter en réseau de chaleur plusieurs équipements de la
commune.

Comme indiqué dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables, le territoire n’interdit
pas la mise en ceuvre dans I'avenir de projets de productions d’énergie renouvelable mais a ce jour
aucun projet ne s’est montré suffisamment avancé pour impliquer une quelconque traduction dans le
Plan Local d’Urbanisme Intercommunal. Il est toutefois mis une réserve dans le sens ou l'activité
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économique premiere du territoire étant portée par I'agriculture, ce type de projet devrait étre
privilégié dans des espaces non impactant le potentiel agronomique ou cultivable du territoire.

J. COMMUNICATIONS NUMERIQUES

En tant que territoire majoritairement rural, la caractéristique du Pays Foyen en matiére de
communication numérique est de présenter de trés grandes disparités de niveau de desserte
territoriale entre les communes.

Néanmoins, la stratégie de développement économique a été orientée en fonction de la desserte en
tres haut débit présente ou planifiée, y compris a Pellegrue.

Par ailleurs, le Pays Foyen peut s’appuyer sur les organismes Gironde Numérique et Périgord
numérique pour avoir une certaine visibilité dans le phasage des prochaines étapes de renforcement
du réseau de connexion durant les prochains mois.

Débits Internet en 2017

Source : Observatoire France THD

Face a cette iniquité d’équipement, la Communauté de Communes a par ailleurs appliqué une logique
de priorisation du développement urbain sur des secteurs déja agglomérés afin de faciliter le
raccordement des nouveaux résidents du territoire au tres haut débit dans le plus proche avenir
possible.

K. EQUIPEMENT COMMERCIAL

Le développement d’équipements commerciaux nouveaux n’est pas une composante prioritaire du
Pays Foyen. Le territoire bénéficie, sur la base du PLUi de 2013, de suffisamment d’espaces a vocation
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de développement commercial, et I'objectif premier, en lien avec la stratégie de revitalisation du coeur
de la bastide de Sainte-Foy-la-Grande est de parvenir a y instaurer un renouveau commercial.

Dans cette logique, I'approche fondamentale vis-a-vis de la bastide de Sainte-Foy-la-Grande reste la
méme en essayant d’étre le plus pragmatique possible sur I'attractivité possible des différentes
séquences de rue. Au regard de I'étude de revitalisation, les enjeux de maintien des rez-de-chaussée
commerciaux ont été confortés sur la trés grande majorité des séquences de rue identifiées en 2013.
La servitude au titre de I'article L.151-16 du Code de I’'Urbanisme a toutefois été supprimée pour ce
qui concerne un des trongons de la rue Alsace-Lorraine, qui ne constitue pas de fait un des axes
commerciaux majeurs de la bastide.

Le PLUi entend ensuite stabiliser les zonages approuvés en 2013 sur le volet commercial sans en
ajouter de supplémentaires. Il s’agit donc de valoriser les espaces existants, voire d’en favoriser la
densification dans un premier temps. Le cas échéant, selon les dynamiques enregistrés sur les sites
majeurs concernés (I'Arbalestrier, les Bouchets, ou les Quatre Ormeaux), il s’agira éventuellement de
parvenir a une stratégie globale de reconversion si nécessaire.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal doit également gérer les nombreuses activités artisanales
et commerciales éparpillées sur le territoire. Pour éviter des développements qui pourraient nuire a la
qualité percue de certains paysages ruraux, le reglement du PLUi prévoit des secteurs Ax et Nx pour
gérer les modalités d’extension des activités existantes. Il s’agit d’assurer le maintien de ces activités
économiques présentes sur le territoire tout en s’assurant que leur développement se fasse de
maniere maitrisée.

L. DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET DE LOISIRS

a. Le développement économique

Les orientations générales en matiere de développement économique ont été posées en 2013 dans le
cadre de I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal initial. La révision de ce document
ne fait que reprendre ces orientations :

e Larevitalisation notamment économique et commerciale des deux bastides du Pays Foyen.

La revitalisation de Sainte-Foy-la-Grande est déja engagée avec les premiers résultats et les
premieres réalisations qui commencent a étre perceptibles. La révision du PLUi a mis en avant
aussi la nécessité de composer un projet complet pour le centre bourg de Pellegrue. Ce projet,
qui s’appuie notamment sur la volonté d’apporter plus de population et de services de
proximité, doit s’appuyer sur sa bastide et donc son cceur ancien dans le confortement du péle
relais que constitue Pellegrue a I'’échelle du SCoT du Grand Libournais. Pellegrue s’engagera
donc dans le lancement d’une étude préalable dans les prochains mois pour identifier les
besoins a une échelle d'ilot.

e Le maintien des espaces ouverts a I'urbanisation et a vocation de développement économique.

Ce potentiel sectorisé sur la zone des Bouchets et de I'Arbalestrier a Pineuilh, de la Guérenne
a Saint-Avit-Saint-Nazaire ou encore des Quatre Ormeaux a Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt
n’évolue pas dans ces périmétres mais il est précisé que les zones 2AUX ne pourront désormais
étre ouvertes a I'urbanisation qu’apreés révision globale du PLUi.

e En compatibilité avec le SCoT du Grand Libournais, et compte-tenu du succés de la
commercialisation de lots constructibles pour des entrepreneurs et activités artisanales sur la
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zone UX de Pellegrue, il est reporté dans le PLUi une capacité d’extension de cette zone pour
répondre a la demande.

e Enfin, en lien avec les espaces économiques évoqués précédemment, la Communauté de
Communes a réalisé une étude en 2017-2018 pour la requalification des espaces économiques
existants. Il s’agit bien d’apporter des orientations fonctionnelles et d’intégration paysagere
pour rendre ces sites plus attrayants et surtout qu’ils ne disqualifient pas I'image que le Pays
Foyen souhaite véhiculer dans un contexte rural remarquable et sur un axe stratégique de
connexion entre la Métropole Bordelaise et |’agglomération Libournaise d’une part et
I"'agglomération bergeracoise et les portes du Périgord d’autre part.

b. Le développement touristique et de loisirs

Le PLUi de 2013 avait déja permis d’identifier les sites d’accueil et d’hébergement touristiques
d’intérét a I'échelle du Pays Foyen. Les bases posées dans la révision du PLUi sont donc les mémes
mais une ouverture supplémentaire est apportée a I'émergence de deux projets :

e Un site d’hébergements touristiques insolites a Saint-André-et-Appelles.
e Unsite d’hébergement touristiques a Pellegrue.

Ces deux projets peuvent permettre de diversifier les offres a I’échelle du Pays Foyen en complément
des espaces de camping déja existants par exemple.

Par ailleurs, les possibilités de changements de destination de certaines constructions identifiées au
PLUi permettront également I’'émergence de nouvelles capacités d’accueil au fil du temps sous réserve
de ne pas occasionner une géne a la production agricole.

M.MODERATION DE LA CONSOMMATION DE L’ESPACE ET LUTTE CONTRE
L’ETALEMENT URBAIN

En application des prescriptions du SCOT du Grand Libournais, le PLUi du Pays Foyen a cherché a
répondre aux enjeux de modération de la consommation des espaces agricoles, naturels et forestiers.
Ce travail était particulierement complexe a mettre en ceuvre compte tenu du fait que les 15
communes du PLUi de 2013 avaient déja réalisé des efforts trés conséquents de réduction des espaces
constructibles potentiels.

Le diagnostic a notamment pu montrer que les plus de 130 ha d’espaces constructibles a vocation
d’habitat sur I’'ensemble des documents d’urbanisme applicables du territoire surestiment les besoins
réels du territoire. De méme, leur localisation ne répondait pas forcément a une cohérence de
développement d’intérét communautaire (exemple des plus de 36 hectares disponibles a Pellegrue sur
la base du PLU actuel).

Ainsi, le choix a été de diminuer significativement les potentialités de consommation fonciére, en
comptabilisant notamment les nombreux espaces libres non construits et présents au sein des espaces
déja agglomérés permet d’afficher un objectif de diminution des potentialités d’urbanisation d’environ
30%. Plusieurs actions favorisent I’atteinte de cet objectif :

e En s’appuyant sur une organisation urbaine respectant les principes de continuité, compacité
et de densification définis dans le SCoT. Ce point particulier ne pose pas de probleme
particulier pour les communes déja couvertes par le PLUi, mais a nécessité en toute logique de
cohérence I'application d’une méthodologie similaire pour les communes d’Auriolles, Listrac-
de-Dureze, Landerrouat, Massugas et Pellegrue. Spécifiquement pour les communes de
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Landerrouat, Massugas et Pellegrue, la définition des espaces agglomérés a été simplifiée par
la volonté de ne s’appuyer que sur les centre-bourgs.

e En favorisant le renouvellement et densification des zones urbaines (gestion des divisions
parcellaires, ...) existantes notamment dans les centralités d’équilibre et relais. Cette démarche
a donc nécessité d’exclure a contrario les espaces ou la densification du tissu urbain était
rendue :

o Peu souhaitable, c’est le cas par exemple d’espaces réglementairement constructible
mais qui se trouvent de fait dans des milieux humides parfois sujets des remontées de
nappes phréatiques (exemple du secteur de La Tapie a Pineuilh) ;

o Difficile, c’est le cas par exemple d’espaces réglementairement constructibles mais qui
de fait peuvent étre sujets a de fortes rétentions fonciéres ou a la présence de
servitudes d’utilités publiques qui grévent de fait une partie de la potentialité
d’urbanisation (exemple a Saint-Philippe-du-Seignal, ...) ;

o Impossible, c’est le cas de nombreux espaces classés en zone urbaine du PLUi de 2013,
qui concerne notamment des fonds de parcelle, mais qui compte tenu de la
réglementation du Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRI) de portée
supérieure, sont de fait inconstructibles.

e Ens’inscrivant pleinement dans les objectifs de modération de la consommation des espaces
naturels, agricoles et forestiers également portés par le SCoT du Grand Libournais. Cela, en
matérialisant environ 25 ha de surfaces ouvertes a court terme (1AU) pour I'urbanisation a
vocation résidentielle sur les 43 ha proposées par le SCoT entre 2016 et 2036. Ces objectifs
s’inscrivent ainsi en continuité avec le PLUi précédent qui avait déja fixé un objectif de
réduction des espaces constructibles ambitieux,

e En maitrisant dans le temps I'ouverture a l'urbanisation des espaces naturels, agricoles
forestiers selon les besoins réels du territoire par un reclassement systématique en révision
des zones 2AU.

Par ailleurs, le territoire s’est appuyé sur la matérialisation des outils de définition des entités urbaines
portés par le SCoT du Grand Libournais (critéres de densité, compacité et continuité urbaine) pour
vérifier la cohérence du projet urbain. Les cartographies suivantes témoignent de la mise en ceuvre de
ces principes pour construire le PLUi dans une logique de compatibilité.
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Auriolles
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Caplong
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Eynesse

37



PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen Rapport de présentation

Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Landerrouat
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Les Léves et Thoumeyragues
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Ligueux
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Listrac de Duréze
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Margueron
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Massugas
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Pellegrue
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Pineuilh
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Port Sainte-Foy et Ponchapt
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Les criteres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Riocaud
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a La Roquille
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Saint-André et Appelles
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Saint-Avit de Soulége
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Saint-Avit Saint-Nazaire
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Saint-Philippe du Seignal
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Saint-Quentin de Caplong
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Les critéres de densité, compacité et continuité urbaine du SCoT appliqués a Sainte-Foy la Grande
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3.LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) s’appuient sur un schéma de principe et
sur une notice explicative. Chaque notice explicative est composée d’un tableau comportant trois
colonnes :

e Une colonne de prescriptions reglementaires : celles-ci doivent étre respectées au méme titre
et en complément du réglement écrit de la zone concernée ;

e Une colonne de prescriptions soumises a compatibilité : celles-ci devront étre prises en compte
dans la conception du projet mais pourront bénéficier d’ajustements nécessaires a la bonne
réalisation du projet et en concertation avec le service urbanisme du Pays Foyen.

e Une colonne de recommandations : celles-ci nont aucuns caracteres obligatoires mais
pourront étre prises en considération par le porteur de projet selon leur pertinence au regard
du projet et du site concerné.

Les OAP définies dans le PLUi du Pays Foyen précisent des principes d’aménagement communs a
toutes les communes afin de répondre aux enjeux partagés :

Afin de maitriser les modalités d’urbanisation
et assurer une cohérence dans
I'aménagement global des secteurs couverts
par ces OAP, I'ouverture de l'urbanisation doit
se faire dans le cadre d’une opération
d’aménagement d’ensemble, portant sur une
emprise minimale définie au regard du
potentiel mobilisable et, dans certains cas, des
contraintes fonciéres.

Pour chaque OAP, un nombre minimum de
logements a produire est prescrit afin
d’assurer une densité minimale au regard du
tissu urbain environnant, de la
programmation de logements en cohérence
avec le POA Habitat, et d’une recherche de
densification et de gestion économe de
I'espace.

La densité minimale demandée répond par
ailleurs au rapport de compatibilité des
prescriptions et recommandations édictées
par le SCoT du Grand Libournais.

Les OAP peuvent définir des tranches de I'ouverture a I'urbanisation afin d’assurer la cohérence des
opérations d’aménagement au fil du temps. Elles peuvent se mener concomitamment, la chronologie
de réalisation n’ayant pas d’importance.

Chaque OAP présente un principe de structuration du réseau viaire afin d’assurer :
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e Lesliens entre 'opération et le réseau
existant et, le cas échéant, la
sécurisation des acces et sorties,

e La mutualisation des acces depuis les
emprises publiques existantes ou a
créer lorsque la construction de
nouveaux logements engendre des
impacts importants sur les flux de
déplacements.

e Une desserte interne adaptée aux
usages et aux flux de circulation
engendrés par la nouvelle
urbanisation.

La notion de largeur minimale d’emprise
publique édictée dans les OAP traduit la
volonté de différencier leur traitement
(double sens ou sens unique, aménagements
piétons, aménagements paysagers...) afin de
marquer de fagcon cohérente les emprises
publiques principales, secondaires ou de
desserte locale.

Rapport de présentation

Chaque OAP définit les principes d’aménagement favorisant la valorisation paysagéere des sites a

urbaniser :

e Par la définition d’espaces verts libres
de toute construction afin de
préserver les qualités des sites a
enjeux particuliers mais aussi afin
d’assurer la préservation d’une nature

en ville, répondant a l'identité du
territoire.

e Par la définition de mails plantés
d’arbres a hautes tiges notamment
sur les axes structurants et en
interface avec le tissu urbain existant
pour préserver l'identité du territoire,
y compris au sein des centralités.

e Par la définition d’orientations
d’aménagement  permettant de
préserver les panoramas, les
éléments de patrimoine bati et
naturel explicitement repérés...
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o |ls’agit également, systématiquement au sein de chaque OAP, de présenter les aménagements
nécessaires a la protection des interfaces ou la nouvelle urbanisation peut engendrer ou subir
des nuisances :

o Limiter les nuisances et pollutions entre le milieu urbain et le milieu naturel, agricole
et forestier et assurer le maintien de la biodiversité et de I'activité agricole en assurant
un rapport de compatibilité avec les prescriptions et recommandations édictées par le
SCoT du Grand Libournais.

o Limiter les nuisances et pollutions liées a la proximité des axes de transport majeur en
assurant un recul des constructions vis-a-vis de ces axes, recul valorisé par la création
d’espace vert et/ou de haies végétalisées.

o Limiter les risques relatifs aux feux de forét en préservant un espace tampon non bati
entre le massif forestier et les habitations, accessible par les services de lutte contre
les incendies,

o Intégrer les aménagements nécessaires a la gestion des eaux pluviales et de
ruissellement ainsi que I'intégration des dispositifs d’assainissement.

e L|'ensemble des dispositifs de prévention des risques, de valorisation paysagere et urbaine
seront aménagés sur le terrain d’assiette du projet —sur le site méme couvert par I'Orientation
d’Aménagement et de Programmation.

En complément, chaque site présenté dans le document 3.0 Orientations d’Aménagement et de
Programmation reprend synthétiquement les enjeux et objectifs propres a chaque site.
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4. EXPLICATIONS DU VOLET HABITAT

A. LA DEFINITION DES BESOINS ENDOGENES

Le calcul du « point mort » consiste a calculer le nombre minimal de logements a produire pour
permettre le maintien d’une population constante en volume et afin de répondre aux mutations
structurelles des ménages et du parc de logements.

a. Desserrement des ménages

Plus la dynamique de baisse de la taille des ménages est forte plus le nombre de logements a mettre
sur le marché est important pour maintenir le méme nombre d’habitants. Comme vu dans le
diagnostic, la taille moyenne des ménages en 2014 était de 2,21. Elle est sensiblement égale en 2015,
avec 2,22 personnes par ménage en moyenne.

A long terme, la taille des ménages tend a diminuer mais de facon de moins en moins forte. Ainsi, il
peut étre estimé I'évolution de la taille des ménages et les besoins en logements liés suivants :

T POA Habitat Echéance du PLUi
2020-2026 2020-2032
Population municipale 16600 16600 16600
Taille des ménages 2,22 2,16 2,13
Résidences principales 7477 7683 7803
Besoins endogenes 206 326
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B. ACCUEIL DE NOUVELLES POPULATIONS ET BESOINS EN LOGEMENTS

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables précise la volonté d’atteindre environ
17800 habitants a I'horizon 2032. Cela représente une augmentation annuelle moyenne de la
population de 0,60% par an, et I’accueil de 1200 nouveaux habitants sur 12 ans.

Au vu des projections démographiques précisées dans le diagnostic, cette ambition d’accueil
démographique se situe au niveau de I’'hypothese médiane. Cet accueil démographique se justifie a la
fois localement par les politiques publiques engagées notamment en faveur de [I'attractivité
résidentielle mais aussi a I’échelle supra-territoriale par un certain desserrement des agglomérations
de Bergerac et de Libourne, sur ce territoire du Pays Foyen qui dispose d’une accessibilité et de prix
fonciers et immobiliers trés attractifs.

2020 POA Habitat EChe:L’:Jcie el Horizon SCoT
2020-2026 2020.2032 2016-2036
Population 16600 17300 17800 18200
municipale
Taille des 2,22 2,16 2,13 2,10
ménages
Habitants - 700 1200 1600
supplémentaires
Taux de variation i 0,70% 0,60% 0,46%
annuel moyen

Le DOO du SCoT du Grand Libournais précise que « le taux de croissance annuel moyen dans le Pays
Foyen doit étre de 0,45%, s’entendant sur une temporalité de 20 ans.

Le PLUi du Pays Foyen est donc compatible en termes d’accueil de population, de taux de croissance
annuel moyen et de production sur la période retenue du SCoT du Grand Libournais a 20 ans.

POA Habitat Echéance du PLUi
2020-2026 2020-2032
Logements nécessaires pour
I"accueil de nouvelles 322 564
populations
Besoins endogenes 206 326
Total de logements aj mettre 528 890
sur le marché
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C. LES OBIJECTIFS DE REPRISES DE LOGEMENTS VACANTS

Le bilan du PLH précédent a permis de constater que la réalité de I’habitat existant est décalée par
rapport aux objectifs du PLH approuvé de 2013 : la vacance a continué d’augmenter fortement
notamment dans les bastides, et en particulier a Sainte-Foy-La-Grande (prés de 30% des logements).
Les enjeux de requalification de I’habitat existant et de lutte contre la vacance sont toujours d’actualité
et les interventions dans les centres urbains de Sainte-Foy-la Grande et Pellegrue nécessitent des
moyens spécifiques. Ceux-ci sont précisés dans leurs modalités d’interventions dans le POA Habitat.

Les calculs suivant se basent sur I'identification précise et exhaustive des logements vacants menée
par les élus locaux sur chaque commune. Tel que précisé dans le diagnostic, le nombre de logements
vacants effectivement repéré est de 763 en 2018. Il a été fait le choix de maintenir ce nombre en 2020
pour les analyses suivantes, en raison des difficultés méthodologiques a estimer avec pertinence le
niveau de vacance potentiel a la date d’approbation du présent PLUI.

Selon le SCoT du Grand Libournais :

« L'objectif de résorption de la vacance ne pourra pas étre inférieur a5 % du parc de logements vacants
pour la durée de mise en ceuvre du PLH. »

Le SCoT fixe les conditions globales d’urbanisation pour la production de logements a respecter : (...)
Remise sur le marché immobilier de logements vacants et/ou vétustes, avec un minimum de 3 % de la
production totale »

Besoin 2020-2026 Besoin 2026-2032 Besoin 2020-2032
700 Halbitants' 500 Halbitants' 1200 Ha’bitants'
supplémentaires supplémentaires supplémentaires
322 Besoins en 242 Besoins en 564 Besoins en
logement logement logement
206 Besoins 120 Besoins 326 Besoins
endogénes endogénes endogénes
528 362 890
38 36 74
490 326 816
5% % du parc. 5% % du parc. 5% % du parc.
vacant repris vacant repris vacant repris
% de reprise de % de reprise de % de reprise de
logements logements logements
7% vaca.nts dans la 10% vaca'nts dans la 8% vaca.nts dans la
mise sur le mise sur le mise sur le
marché de marché de marché de
logements logements logements
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Sur la période 2020-2026, le POA Habitat engage un objectif de réduction de 5% du parc de
logements vacants. La reprise de logements vacants participera a 7% de la mise sur le marché de
logements.

Ces ambitions sont préservées sur I’ensemble de la durée du PLUi avec un objectif de reprises de 74
logements vacants entre 2020 et 2032. Sur cette période 2020-2032, la reprise de logements vacants
participera a 8% de la mise sur le marché de logements.

D. LE PROGRAMME D’ORIENTATIONS ET D’ACTIONS

Le Programme d’Orientations et d’Actions Habitat s’articule autour d’un volet programmation et de 6
actions détaillant leurs objectifs, partenaires, les modalités d’interventions, le calendrier et leur
financement.

a. Levolet programmation

Le volet programmation du POA Habitat détaille, comme précédemment, I'accueil de population et les
modalités de mises sur le marché de logements en assurant la compatibilité avec le SCoT du Grand
Libournais.

Le tableau suivant permet de détailler I'’évolution du parc de logements en conséquence des objectifs
de production de logements neufs et de reprises de logements vacants :

. POA Habitat L L,
Estimation point de départ . abita Echéance 12 ans PLUI Echéance 20 ans SCOT
(1&re phase PLUI)
2020 2026 2032 2040
Population municipale 16600 17 300 0,69%|taux de variat. 17 800 0,48%|taux de variat. 18 200 0,46%|taux de variat.
Taille des ménages 2,22 2,16 -0,45%2020-2026 2,13 -0,26%2026-2032 2,10 -0,319%|2032-2040
Résidences principales 7477 85,2% 8006 86,2% 8368 86,8% 8686 87,6%
Résidences secondaires 540 6,2% 560 6,0% 580 6,0% 600 6,0%
Logements vacants 763 8,7% 725 7,8% 689 7,1% 654 6,6%
Total logements 8780 9290 9636 9920

La programmation de logements neufs par commune suit la répartition suivante afin de répondre aux
objectifs du PADD de renforcement des centralités :
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b. Les actions du POA

L'enjeu majeur du POA est de poursuivre le rééquilibrage du parc en travaillant sur sa qualité et son

adaptation aux besoins. Cet enjeu est I'un des points majeurs du PADD et se retrouve de facon
transversale dans la quasi-totalité des actions du POA.

Le contrat de mixité sociale prévu au niveau du Pays Foyen concernant Pineuilh et Sainte-Foy-la-
Grande doit répondre a cet enjeu en s’appuyant sur I'ensemble des leviers mobilisables : procédures
d’urbanisme, fiscalité, actions sur le parc public et par ailleurs sur le parc privé. Le parc social a
augmenté sur le territoire communautaire avant son élargissement avec les derniéres productions
neuves des bailleurs sociaux publics jusque 2013, des logements privés conventionnés aprés
rénovation d'immeubles dans le cadre de 'OPAH, et les logements de la MARPA de Margueron.

Le devenir de copropriétés privées est a suivre désormais, soit du fait de leur construction dans les
années 1960/1970, soit du fait de problématique issues de leur conception comme produits de
défiscalisation dans les années 2000. Ce suivi vise a prévenir leur dégradation dans les prochaines
années. Cet enjeu est désormais une priorité des politiques publiques de I’habitat et notamment du
POA Habitat.

Concernant le logement des personnes agées, I'OPAH 2017-2022 contribue actuellement a la politique
de maintien a domicile en permettant I'adaptation de logements privés a la perte d’autonomie. Cette
action en faveur du maintien a domicile sera a poursuivre d’'une maniére ou d’une autre sur le plus
long terme. Au niveau de I'offre en structures collectives, |'adaptation aux besoins avec une rénovation
de plusieurs batiments de 'EHPAD du centre hospitalier de Sainte-Foy-la-Grande est un autre enjeu.

Un diagnostic et un cahier des charges relatif a ’"hébergement d’urgence sur le territoire dans son
ensemble sont en cours.

L’enjeu de la sédentarisation dans des bonnes conditions de ménages de la communauté des Gens du
Voyage reste d’actualité. L’action inscrite dans le PLH actuel est donc a poursuivre dans le POA Habitat.

De maniere transversale, I'action d’observation et de veille de I'habitat est a pérenniser. L'enjeu est
d’appréhender les résultats et les effets des moyens effectivement actionnés (par exemple les OPAH
ou encore la taxe d’habitation sur les logements vacants THLV) et ceux instaurés (le permis de louer a
compter de 2019). L'action de veille a aussi un sens pour I'application du contrat de mixité sociale
concernant Pineuilh et Sainte-Foy-la-Grande, ainsi que pour le suivi qualitatif du parc de logements
locatifs sociaux (parc des logements communaux et associatifs, parc des organismes HLM). Elle a enfin
pour objectif de préparer des actions significatives a moyen et long terme (OPAH-RU, action sur une
ou plusieurs copropriétés privées...).

E. LES ENJEUX DE MIXITE SOCIALE...

La commune de Pineuilh est la seule commune du Pays Foyen a étre assujettie aux objectifs de mixité
sociale portés par I'article 55 de la loi SRU, avec un taux de logements locatifs sociaux qui a atteint
11,43 % en 2017, les objectifs a venir sont notamment les suivants :

e Un objectif triennal 2017-2019 porté a hauteur de 81 logements locatifs sociaux ;

e Des obligations triennales suivantes qui seront plus importantes, avec notamment un taux de
rattrapage de 50% du déficit de logements locatifs sociaux pour la période 2020-2022.
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Au regard de ces éléments, et des difficultés rencontrées par la commune de Pineuilh a atteindre les
objectifs fixés au titre de la loi SRU, il a été engagé une procédure d’élaboration d’un contrat de mixité
sociale.

En effet, le développement trop rapide d’un parc social sur la commune de Pineuilh pourrait toutefois
remettre en cause les actions engagées sur la requalification du parc ancien de la commune de Sainte-
Foy-la-Grande (développement de gammes de produits concurrentiels).

En I'absence d’une signature d’un contrat de mixité sociale, entre I'Etat, le Conseil Départemental, la
Communauté de Communes du Pays Foyen, la commune de Pineuilh et la commune de Sainte-Foy-la-
Grande, qui est a I'étude, la Communauté de Communes du Pays Foyen a soutenu les orientations
suivantes dans le cadre de la révision du PLUi :

e La mise en place d’un diagnostic renforcé quant a la définition du gisement foncier disponible
et mobilisable pour la mise en ceuvre de projets urbains pour les années a venir ;

e La définition d’'une servitude de mixité sociale sur plusieurs zones 1AU de Pineuilh pour
obliger :

o la réalisation d’un minimum de 80% de logements sociaux dans le cadre de
I'urbanisation des sites de Capelle et de Marchet ;

o la réalisation d’un minimum de 40% de logements sociaux dans le cadre de
I"'urbanisation du site de Mourets ;

o la réalisation d’un minimum de 30% de logements sociaux dans le cadre de
I'urbanisation des sites de la Pitrerie et du Vieux-Bourg.

e La définition de regles d’urbanisme permettant de mieux maitriser le processus de
densification de l'urbanisation en fonction du contexte, en cohérence avec les études
engagées par le PETR du Grand Libournais.

e La commune de Sainte-Foy-la-Grande et la Communauté de Communes du Pays Foyen ont
délibéré pour instaurer une « autorisation préalable de louer » sur le centre-ville de la
commune de Sainte-Foy-la-Grande. Ce dispositif, qui a été mis en place a compter du 1¢
janvier 2019, vise a lutter contre la mise sur le marché de biens a la location ne respectant pas
les critéres de sécurité et salubrité publique. L'Etat accompagne les collectivités dans la mise
en ceuvre de ce dispositif.

e La commune de Pineuilh dispose par ailleurs d’un parc important de résidences défiscalisées
(de I'ordre de 300 logements sur les secteurs de Clos de Mourennes, Camélias, Terrasses de
Persée et Parc Montaigne). La période de défiscalisation arrive a échéance (engagement de
location pour une période de 9 ans). La communauté de Communes du Pays Foyen a réalisé
en 2014 une enquéte aupres des propriétaires et locataires de ces résidences. Cette enquéte
révele que la plupart des propriétaires souhaitent vendre ces biens et qu’un nombre important
de locataires souhaite déménager. Cette enquéte interroge donc sur le devenir de ces
résidences.

La Communauté de Communes du Pays Foyen s’engage a actualiser I'étude réalisée en 2014,
car la période de défiscalisation arrive a terme. Une stratégie d’intervention vis-a-vis de ce
parc pourra ainsi voir le jour. Ainsi, au regard des conclusions de I’enquéte, un rapprochement
avec I'Etablissement Public Foncier de Nouvelle Aquitaine et avec certains bailleurs sociaux
pourrait étre envisagé pour mettre en place des pistes d’actions sur ces résidences (projet
d’acquisition-amélioration par un bailleur, mobilisation du dispositif OPAH pour ces
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résidences, communication sur les dispositifs de conventionnement avec ou sans travaux,
éventuellement mobilisation des dispositifs de traitement des copropriétés fragiles).
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F. ... ET URBAINE

En lien direct avec les enjeux de mixité sociale dans I’habitat, les enjeux de mixité fonctionnelle et
urbaine sont également liés. A ce titre, les principes de revitalisation de la bastide de Sainte-Foy-la-
Grande sont aujourd’hui mis en ceuvre et ont pu mettre en avant la nécessaire coordination des actions
avec les modalités de développement de I'urbanisation. Cela est d’autant plus sensible sur le coeur
d’agglomération constituée par la centralité d’équilibre Sainte-Foy-la-Grande, Pineuilh, Port-Sainte-
Foy-et-Ponchapt, Saint-Avit-Saint-Nazaire et Saint-Philippe-du-Seignal, mais a une échelle de cceur de
bourg, c’est également le cas pour Pellegrue.

Dans le cadre de la démarche de révision du PLUi, la commune de Pellegrue a réalisé un important
travail de réduction de la consommation des espaces. Néanmoins, |le projet de confortement du bourg
ne peut s’appuyer exclusivement sur un processus d’extension de I'urbanisation. Conscients des
enjeux de régénération du centre-bourg ancien, les élus de la commune ont validé la nécessité de
mettre en ceuvre durant les prochains mois une étude de type revitalisation pour mieux cibler les
enjeux urbains de centre bourg (gestion de la densité des flots, caractérisation de la vacance, vocation
existante et a projeter des constructions a reconquérir, s’inspirer de la valorisation des espaces publics
déja réalisée depuis plusieurs années, ...).

Les premiers éléments de diagnostic, notamment sur la vacance, ont pu montrer qu’au-dela des
chiffres, il était nécessaire de mieux contextualiser et expliquer les données ; la question de la vacance
localisée ci-dessous en est un bon exemple :

Ce type de démarche de terrain doit étre portée dans une dimension de revitalisation de centre-bourg
afin de mettre en ceuvre des outils dans I'avenir qui concerneront aussi bien I'urbanisme que I’habitat.
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Par exemple des flots sont particulierement denses et cette densité ne facilite certainement pas la
réappropriation du patrimoine bati et de certains logements de la bastide.

Localisation d’ilots sur lesquels une analyse plus fine pourrait avoir un intérét dans le cadre d’une étude de revitalisation
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2. EXPLICATIONS DES CHOIX
RETENUS POUR ETABLIR LE
ZONAGE ET LE REGLEMENT
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1. JUSTIFICATIONS DU ZONAGE ET DU REGLEMENT

A. ENONCE DES DEFINITIONS DES DESTINATIONS DES CONSTRUCTIONS

Les destinations des constructions, décrites ci-aprés, sont définies en application du Code de
I'urbanisme. Tout projet de construction, d'aménagement ou d'installation se réfere a I'une de ces
destinations.

Lorsqu'un ensemble de locaux présente, par ses caractéristiques, une unité de fonctionnement, il est
tenu compte exclusivement de la destination principale de cet ensemble. Toutefois, dans certains cas,
pour certaines destinations ou certains zonages, des conditions particulieres peuvent étre définies.
Celles-ci le sont alors expressément dans la regle de la zone concernée.

Lorsqu'une construction ou un aménagement releve de plusieurs destinations sans lien fonctionnel
entre elles, il est fait application des régles propres a chacune de ces destinations, au prorata de la
surface de plancher affectée a chacune d'entre elles.

a. Exploitation agricole et forestiére

La destination de construction « exploitation agricole et forestiere » prévue au 1° de l'article R. 151-27
du code de l'urbanisme comprend les deux sous-destinations suivantes : exploitation agricole,
exploitation forestiére.

e La sous-destination « exploitation agricole » recouvre les constructions destinées a I'exercice
d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous-destination recouvre notamment les
constructions destinées au logement du matériel, des animaux et des récoltes.

e La sous-destination « exploitation forestiere » recouvre les constructions et les entrep6ts
notamment de stockage du bois, des véhicules et des machines permettant I'exploitation
forestiére.

b. Habitation

La destination de construction « habitation » prévue au 2° de I'article R. 151-27 du code de I'urbanisme
comprend les deux sous-destinations suivantes : logement, hébergement.

e Lasous-destination « logement » recouvre les constructions destinées au logement principal,
secondaire ou occasionnel des ménages a I'exclusion des hébergements couverts par la sous-
destination « hébergement ». La sous-destination « logement » recouvre notamment les
maisons individuelles et les immeubles collectifs.

e La sous-destination « hébergement » recouvre les constructions destinées a I'hébergement
dans des résidences ou foyers avec service. Cette sous-destination recouvre notamment les
maisons de retraite, les résidences universitaires, les foyers de travailleurs et les résidences
autonomie.

c. Commerce et activités de services

La destination de construction « commerce et activité de service » prévue au 3° de l'article R. 151-27
du code de I'urbanisme comprend les six sous-destinations suivantes : artisanat et commerce de détail,
restauration, commerce de gros, activités de services ou s'effectue l'accueil d'une clientéele,
hébergement hoételier et touristique, cinéma.

69




PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen Rapport de présentation

La sous-destination « artisanat et commerce de détail » recouvre les constructions
commerciales destinées a la présentation et vente de bien directe a une clientéle ainsi que les
constructions artisanales destinées principalement a la vente de biens ou services.

La sous-destination « restauration » recouvre les constructions destinées a la restauration
ouverte a la vente directe pour une clientéle commerciale.

La sous-destination « commerce de gros » recouvre les constructions destinées a la
présentation et la vente de biens pour une clientele professionnelle.

La sous-destination « activité de service ou s'effectue I'accueil d'une clientéle » recouvre les
constructions destinées a I'accueil d'une clientele pour la conclusion directe de contrat de
vente de services ou de prestation de services et accessoirement la présentation de biens.

La sous-destination « hébergement hotelier et touristique » recouvre les constructions
destinées a I'hébergement temporaire de courte ou moyenne durée proposant un service
commercial.

By

La sous-destination « cinéma » recouvre toute construction répondant a la définition
d'établissement de spectacles cinématographiques mentionnée a l'article L. 212-1 du code du
cinéma et de l'image animée accueillant une clientéle commerciale.

d. Equipements d’intérét collectif et services publics

La destination de construction « équipements d'intérét collectif et services publics » prévue au 4° de

I'article R. 151-27 du Code de l'urbanisme comprend les six sous-destinations suivantes : locaux et

bureaux accueillant du public des administrations publiques et assimilés, locaux techniques et

industriels des administrations publiques et assimilés, établissements d'enseignement, de santé et

d'action sociale, salles d'art et de spectacles, équipements sportifs, autres équipements recevant du

public.

La sous-destination « locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et
assimilés » recouvre les constructions destinées a assurer une mission de service public. Ces
constructions peuvent étre fermées au public ou ne prévoir qu'un accueil limité du public.
Cette sous-destination comprend notamment les constructions de I'Etat, des collectivités
territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions des autres personnes morales
investies d'une mission de service public.

La sous-destination « locaux techniques et industriels des administrations publiques et
assimilés » recouvre les constructions des équipements collectifs de nature technique ou
industrielle. Cette sous-destination comprend notamment les constructions techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics, les constructions techniques congues
spécialement pour le fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les constructions
industrielles concourant a la production d'énergie.

La sous-destination « établissements d'enseignement, de santé et d'action sociale » recouvre
les équipements d'intéréts collectifs destinés a I'enseignement ainsi que les établissements
destinés a la petite enfance, les équipements d'intéréts collectifs hospitaliers, les équipements
collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance, d'orientation et autres services
similaires.

La sous-destination « salles d'art et de spectacles » recouvre les constructions destinées aux
activités créatives, artistiques et de spectacle, musées et autres activités culturelles d'intérét
collectif.
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e La sous-destination « équipements sportifs » recouvre les équipements d'intéréts collectifs
destinées a I'exercice d'une activité sportive. Cette sous-destination comprend notamment les
stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.

e La sous-destination « autres équipements recevant du public » recouvre les équipements
collectifs destinées a accueillir du public afin de satisfaire un besoin collectif ne répondant a
aucune autre sous-destination définie au sein de la destination « Equipement d'intérét collectif
et services publics ». Cette sous-destination recouvre notamment les lieux de culte, les salles
polyvalentes, les aires d'accueil des gens du voyage.

e. Autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire

La destination de construction « autres activités des secteurs secondaires ou tertiaires » prévue au 5°
de l'article R. 151-27 du Code de |'urbanisme comprend les quatre sous-destinations suivantes :
industrie, entrepot, bureau, centre de congres et d'exposition.

e La sous-destination « industrie » recouvre les constructions destinées a |'activité extractive et
manufacturiére du secteur primaire, les constructions destinées a l'activité industrielle du
secteur secondaire ainsi que les constructions artisanales du secteur de la construction ou de
I'industrie. Cette sous-destination recouvre notamment les activités de production, de
construction ou de réparation susceptibles de générer des nuisances.

e La sous-destination « entrep6t » recouvre les constructions destinées au stockage des biens
ou a la logistique.

e La sous-destination « bureau » recouvre les constructions destinées aux activités de direction
et de gestion des entreprises des secteurs primaires, secondaires et tertiaires.

e Lasous-destination « centre de congrés et d'exposition » recouvre les constructions destinées
a I'événementiel polyvalent, I'organisation de salons et forums a titre payant.

B. PRINCIPES GENERAUX COMMUNS A TOUTES LES ZONES

Sur I'ensemble des zones, des prérequis sont souvent nécessaires a I'aménagement, ou a la
construction. Ainsi, des obligations sont communes a toutes les zones.

a. Les dessertes et réseaux

Sur I'ensemble des zones du PLUi, il s’agit d’assurer les conditions d’acces et de desserte optimale de
chaque parcelle, de réduire la multiplication des acces, source d’insécurité routiere, et d’assurer des
largeurs minimales de voies permettant le partage de |'espace public et des espaces de circulation
privés ouverts au public pour tous les modes de déplacements (automobiles, cyclistes, piétons, ...).

Les voiries doivent étre prévues d’emprise suffisante pour répondre au besoin de desserte des
opérations autorisées dans ces secteurs. Les voiries sont pour la plupart destinées a étre reversées
dans le domaine public et doivent donc répondre a certaines normes notamment concernant la
défense incendie.

Les voiries en impasse sont a éviter afin de permettre de créer des connections inter-quartiers et
d’éviter I'’enclavement des opérations et des quartiers

Le raccordement aux réseaux de chaque opération ou construction et des terrains constructibles sera
assuré (eau potable, assainissement collectif lorsqu’il existe, assainissement des eaux pluviales,
électricité).
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b. Le maintien des activités et constructions existantes

Le projet permet aux constructions existantes d’évoluer dans chaque zone. Il s’agit par exemple de
permettre les extensions et les surélévations + annexes.

Par ailleurs, afin de permettre la préservation du cadre de vie, le stockage de caravane, d’habitations
légeres de loisir, les dépots de déchets, les dépots de ferrailles et de véhicules, la création de camping
et d’aire de caravaning, sont interdites (hors zones spécifiques dédiées).

c. La protection des éléments du patrimoine bati et naturel identifié

Le patrimoine tant bati que naturel a fait I'objet d’une identification afin d’assurer sa préservation. Les
projets, constructions, aménagement et installations doivent respecter les éléments identifiés au titre
des articles L.151-19 et L.151-23 du Code de |'urbanisme et portés sur les plans.

d. La gestion des annexes

Constructions indépendantes physiquement du corps principal d’'un batiment mais constituant un
complément fonctionnel a ce batiment (ex. : blcher, abri de jardin, garage, remise, poolhouse, abri
poubelles), les annexes aux constructions a usage d’habitation constituent une construction accessoire
et non une extension de la construction principale. De faible dimension par rapport a la construction
principale, la construction annexe en est séparée matériellement (sauf piscines qui peuvent toucher la
construction principale) et ne communique pas avec elle. La construction annexe a une affectation
complémentaire de celle de la construction principale : garage, local de stockage de déchets, local a
vélo, abri de jardin, local piscine. Il est réputé avoir la méme destination que la construction principale.
La construction annexe ne comporte qu’un rez-de-chaussée.

Les annexes aux constructions autres que celles a usage d’habitation strictement nécessaires au bon
fonctionnement de ces activités (bureaux) sont rattachées a cette destination.

e. Les équipements publics et d’intérét collectif

Pour les installations et constructions assurant un service d’intérét général destiné a répondre a un
besoin collectif de la population, les régles ont été simplifiées (hauteur, emprise, implantation, ...) afin
de permettre la réalisation de projet d’intérét général.

f. Les espaces libres et les plantations

Les surfaces réservées au stationnement en extérieur devront étre plantées.

Il est prévu, selon la disponibilité d’espaces libres, la plantation d’arbres de grand développement ou
de moyen développement.

L'aménagement d’espaces verts devra étre prévu pour toute opération d’ensemble ou construction
publique.

g. Laréalisation d’aires de stationnement

Le nombre de création d’aire de stationnement est a déterminer en fonction de leur nature et de leur
capacité d’accueil. Les surfaces affectées au stationnement seront fonction des destinations et/ou de
la surface de plancher, autorisées par zone.
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C. CARACTERISTIQUES DES ZONES URBAINES, A URBANISER, AGRICOLES
ET NATURELLES DEFINIES

a. Leszones urbaines
Au titre du Code de I'urbanisme (Article R151-18)

« Les zones urbaines sont dites "zones U". Peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs déja
urbanisés et les secteurs ol les équipements publics existants ou en cours de réalisation, ont une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter. »

Conformément au Code de I'urbanisme, les régles édictées peuvent étre différentes, dans une méme
zone, selon que les constructions sont destinées a I'habitation, a I'hébergement hotelier, au bureau,
au commerce, a l'artisanat, a l'industrie, a I'exploitation agricole ou forestiere ou a la fonction
d'entrepot. Par ailleurs, des regles particulieres peuvent étre applicables aux constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

o Contexte urbain ou géographique

La zone UA couvre l'essentiel du territoire communal de Sainte-Foy-la-Grande et la bastide de
Pellegrue. La spécificité de la structure urbaine ancienne de la bastide justifie de disposer d’un socle
réglementaire spécifique et détaillée sous forme de secteurs afin de conserver les formes urbaines
mais aussi les différentes vocations du centre-ville de I'agglomération foyenne.

Il s’agit en effet de la partie urbanisée de l'intercommunalité la plus dense avec la présence de
constructions a vocation d’habitat, de services et d’activités commerciales et d’équipements. Celles-ci
sont généralement implantées a I'alighement et en ordre continu.

La zone UA comprend plusieurs secteurs afin d’ajuster le reglement d’urbanisme a la nécessaire
préservation du cadre urbain traditionnel de la bastide de Sainte-Foy la Grande. Le périmétre ainsi
défini ne laisse que peu d’opportunité de développement de I'urbanisation sur des espaces libres. La
zone UA a pour role essentiel d’encadrer les modalités de renouvellement urbain et de densification
des flots.

Sainte-Foy-la-Grande
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(0] Objectifs recherchés dans le reglement

L’'objectif majeur de la zone UA est de garantir le respect des formes, de I’aspect et de I'implantation
des constructions anciennes existantes et caractéristiques des bastides. Le reglement de la zone est
rédigé avec le souci de conforter les vocations actuelles de la zone UA : habitat, commerce, bureau,
artisanat, hébergement hoételier et construction d’intérét collectif.

Afin d’assurer I'intégration des nouvelles constructions vis-a-vis de I'existant, le reéglement impose
notamment :

e D’implanter les nouvelles constructions en alignement des emprises publiques. Toutefois dans
le cas d’un recul d’'une construction existante, un mur de cloture devra recréer cet effet
d’alignement.

e D’implanter les nouvelles constructions en ordre continu par rapport aux limites séparatives.

e De ce fait, pour gérer les modalités de densification du tissu urbain, le réglement gere la
constructibilité par le biais de bandes (A et B). Cela permet d’octroyer beaucoup plus de droit
a construire dans la bande A, attenante aux emprises publiques, que dans la bande B. L'objectif
est en effet de préserver les coeurs d’ilots en espaces verts privatifs, et de retrouver la forme
originelle des Tlots de la bastide.

e La possibilité de batir de nouvelles constructions a des hauteurs variables selon les rues
concernées, ce qui justifie la mise en place de secteur particulier a la zone UA, en cohérence
avec les principes du Secteur Protégé Remarquable actuel (ex-ZPPAUP) mais dont la révision
vient d’étre lancé. Les hauteurs de construction peuvent ainsi variées de 7 métres a 12 meétres
a I'égout du toit par rapport aux emprises publiques selon les secteurs UAa, UAb, UAc et UAd.

e Enfin, en zone UA une hauteur minimale des constructions est demandée dans la bande A.
Cette reglementation répond a la volonté de garantir une harmonisation des formes urbaines
dans le centre-ville, de favoriser la poursuite de la densification de sa densité.

Il convient de signaler également que la zone UA est potentiellement impactée par les PPRI approuvés
sur les deux rives de la Dordogne. Ce dernier impose ses dispositions reglementaires au PLUI.

(0] Contexte urbain ou géographique

La zone UB couvre différents espaces urbanisés historiques du territoire de la Communauté de
Communes du Pays Foyen. Ces espaces urbains anciens disposent d’un socle de points communs
fondamentaux : une certaine compacité du tissu bati et un rapport a I'espace public important, au
moins a l'origine, une diversité de fonction urbaine (habitat, commerce, artisanat, équipements, ...).

En régle générale, la zone UB englobe majoritairement du tissu bati ancien auquel s’est greffée une
urbanisation plus contemporaine compte tenu de la faible densité initiale des constructions. A travers
ce zonage, il y a donc l'affirmation de conserver les formes urbaines anciennes et de renforcer
potentiellement I'urbanisation dans ces secteurs déja trés urbanisés.

Dans le détail, il existe deux secteurs UBa et UBb répondant a deux contextes :

e Les secteurs UBa se situent en périphérie des zones urbaines les plus denses a I'échelle de
I'agglomération foyenne, donc de la bastide en particulier. Les périmetres délimités seront
I’'opportunité d’apporter plus de densité dans ces secteurs d’entrée de ville.

e Les secteurs UBb sont trés nombreux puisqu’ils réglementent I'urbanisation ancienne des
différents bourgs de village qui ponctuent le territoire du Pays Foyen. Cette urbanisation
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ancienne se démarque le plus souvent assez nettement de I'urbanisation contemporaine en
ce qui concerne sa forme urbaine (densité et rapport a I'espace public). L'objectif des
périmétres ainsi définis est de pérenniser les formes urbaines traditionnelles et la silhouette
dessinée par les villages dans leur contexte rural.

e Les secteurs UBc ne sont présents que pour accompagner reglementairement la densification
des bourgs des communes de Pellegrue et de Landerrouat. Il s’agit essentiellement
d’entretenir grace aux constructions futures un rapport entre facade urbaine et emprise
publique, pour cette raison une implantation a une distance maximale de 5 metres est
autorisée. En revanche, au regard du contexte urbain, il est opportun d’étre plus souple en
matiere d’implantation des constructions vis-a-vis des limites séparatives par rapport aux
secteurs UBa et UBDb.

Eynesse

o Objectifs recherchés dans le reglement

L’objectif commun a I'ensemble de la zone UB, quel que soit le secteur considéré, est de parvenir a
une gestion relativement homogeéne des constructions existantes, souvent anciennes, avec les
quelques possibilités de comblement de dents-creuses restantes.

Il s’agit donc plus de parvenir au remplissage des derniéres capacités d’accueil résiduelles, mais aussi
de faire évoluer I'existant vers plus de densité au contact des emprises publiques. Sur le modele de
I'urbanisation de la zone UA, la mise en place d’une regle d’urbanisme plus ou moins favorable par
bande doit permettre de tendre vers une urbanisation plus en adéquation avec la proximité du centre-
ville. L'ambition de la reglementation mise en ceuvre est de rapprocher les constructions nouvelles des
emprises publiques, pour mieux favoriser I'émergence de coeurs d’llots « verts » et jardinés.

Le réglement de la zone est rédigé avec le souci de conforter les vocations actuelles de ces entités
urbaines, a savoir : résidentielle d’une part et de commerces et d’artisanats d’autre part.

En ce sens, le réglement permet notamment :

e D’implanter les nouvelles constructions a usage d’habitation a I'alignement ou a 5 metres des
emprises publiques. Toutefois un recul plus important peut étre permis pour des constructions
a usage de commerces.

e D’implanter les nouvelles constructions en ordre continu ou semi-continu par rapport aux
limites séparatives.
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e Pour gérer les modalités de densification du tissu urbain, le réglement gére la constructibilité
par le biais de bandes (A et B). Cela permet d’octroyer beaucoup plus de droit a construire
dans la bande A, attenante aux emprises publiques, que dans la bande B. L'objectif est en effet
de préserver les cceurs d’llots en espaces verts privatifs.

e Le risque de voir une urbanisation en coeur d’ilot organisée autour de raquette de
retournement ou par le biais de bandes d’acces est ainsi limité.

e Lapossibilité de batir de nouvelles constructions a une hauteur maximale de 9 métres a I'égout
du toit en secteur UBa et 7 metres a I’égout du toit en secteur UBb.

Il convient de signaler également que la zone UB est potentiellement impactée par les PPRI approuvés
sur les deux rives de la Dordogne. Ce dernier impose ses dispositions reglementaires au PLUi.

o Contexte urbain ou géographique

La zone UC couvre différentes parties de la Communauté de Communes. Elle a essentiellement un
caractere résidentiel. Cette zone peut également comporter des vocations artisanales, de services et
d’activités commerciales, ainsi que d’équipements a conditions qu’elles ne portent pas nuisance a la
vocation d’habitat.

La zone UC a permis un étalement de I'urbanisation trés important. Cela s’est fait souvent avec des
effets pervers, avec des périmétres de zone trop lache pour gérer convenablement les modalités
d’ouverture a l'urbanisation. Globalement, I'objectif de la délimitation de la zone UC est d’entériner le
développement de I'urbanisation des trente a quarante derniéres années, mais de limiter au maximum
la poursuite de I'étalement urbain.

Pour cela, le zonage prend le parti de « ceinturer » au maximum les constructions existantes afin
d’éviter les découpages parcellaires successifs et I'implantation de nouvelles constructions par le bais
de bandes d’accés. Ce travail a été mené systématiquement et a permis de diminuer considérablement
les potentialités de constructions supplémentaires en les limitant aux « dents creuses » résiduelles, le
long des emprises publiques.

Dans le détail, les zones UC peuvent étre réparties en deux grands ensembles :

e Lazone UC caractérise la juxtaposition d’opérations d’ensembles situées soit en entrée de ville,
soit venues s’intercaler entre différents quartiers anciens ou contemporains de
I'agglomération. Il convient de les gérer par un reglement plus souple que pour les zones UA
et UB. Néanmoins, ces zones UC constituent pour le long terme un potentiel important de
densification de I'urbanisation. Parfois, ces opérations urbaines sont récentes et n’évolueront
pas de facon majeure avant de nombreuses années.

e Alintérieur des zones UC, qui ont vu majoritairement des quartiers de type pavillonnaire se
développer, des opérations d’aménagement d’ensemble d’habitat collectif ont été réalisées.
Ces opérations dénotent par les régles d’implantations des constructions mises en ceuvre ou
par le gabarit des constructions. A ce titre le secteur UCc permet de délimiter ces ensembles
urbains afin que le reglement soit mieux adapté a la gestion de I'existant.
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0]

Pineuilh

Objectifs recherchés dans le réglement

L'objectif est de parvenir a une gestion relativement souple des constructions existantes tout en

donnant des réglementations permettant de retrouver une certaine cohésion avec les zones UB qui

ont une structure un peu plus dense et plus urbaine. Les zones UC correspondent le plus souvent a des

guartiers de type pavillonnaire se situant en entrées de ville ou abords des centres anciens.

Il s’agit donc plus de parvenir au remplissage des dernieres capacités d’accueil résiduelles, d’éviter les

divisions parcellaires et la juxtaposition de constructions sans maitrise des implantations.

Le reglement de la zone est rédigé avec le souci de conforter les vocations actuelles des constructions,

a savoir principalement résidentielle.

En ce sens, le reglement permet notamment :

D’implanter les nouvelles constructions a usage d’habitation a I'alighement ou a 5 metres des
emprises publiques.

D’implanter les nouvelles constructions en ordre semi-continu ou discontinu par rapport aux
limites séparatives dans le cas de facade de moins de 15 metres, en retrait dans le cas
contraire.

La possibilité de batir de nouvelles constructions a usage d’habitation a une hauteur maximale
de 6 métres a I'égout du toit par rapport aux emprises publiques sans dépasser une hauteur
absolue de 9 metres.

Une certaine densification des parcelles est permise en définissant une emprise au sol
maximale fixée a 60%.

Les secteurs UCc bénéficient de regles plus souples car ils concernent des constructions
d’habitat collectif. De ce fait, il est possible de déroger aux regles de hauteur pour gérer le bati
existant. De méme, des possibilités de densification plus importantes sont données en ne
réglementant pas I'emprise au sol.
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Il convient de signaler également que la zone UC est potentiellement impactée par les PPRI approuvés
sur les deux rives de la Dordogne. Ce dernier impose ses dispositions reglementaires au PLUI.

o Contexte urbain ou géographique

La zone UD couvre des quartiers urbanisés a une époque contemporaine, parfois sans liens avec
I"'urbanisation plus ancienne. Ce sont des quartiers essentiellement résidentiels qu’il convient de gérer
en I’état sans qu’il y ait a ce jour d’enjeux urbains particuliers.

En regle générale, la zone UD (déja identifiée dans le précédent PLUi et dans le PLU de Pellegrue) a la
charge de limiter au maximum les parties constructibles autour des constructions existantes dans les
secteurs ou les communes n’ont plus les moyens de garantir les réseaux et les équipements pour
autant de zones urbanisables disséminées sur le territoire (issues de I'application des anciens Plans
d’Occupations des Sols, Cartes Communales et Réglement National d’Urbanisme).

Cela conduit parfois a ne pas s’appuyer sur la forme du parcellaire et a laisser des fonds de jardin en
zone naturelle. Ceci est le moyen d’éviter des divisions parcellaires ultérieures et la multiplication de
constructions a usage d’habitation en deuxiéme, voire troisieme ligne depuis I'emprise publique.

Ce méme procédé a été utilisé dans certains cas pour la gestion des zones UC.

Saint-Avit-Saint-Nazaire

o Objectifs recherchés dans le reglement

L’objectif est de parvenir a une gestion relativement souple des constructions existantes. Il n’y a pas
de véritables enjeux de forme urbaine sur les zones UD et les objectifs de restriction des périmeétres
constructibles ont été travaillés par le zonage pour limiter des divisions parcellaires mal maitrisées
ou non anticipées.

Il s’agit donc plus de parvenir au remplissage des dernieres capacités d’accueil résiduelles et d’éviter
les divisions parcellaires et la juxtaposition de constructions sans maitrise des implantations.

Le reglement de la zone est rédigé avec le souci de conforter les vocations actuelles de cette zone, a
savoir principalement résidentielle.

En ce sens, le réglement permet notamment :
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e D’implanter les nouvelles constructions a usage d’habitation selon un recul minimum de 5
meétres des emprises publiques (sauf cas de routes départementales classées).

e D’implanter les nouvelles constructions en semi-continuité ou en discontinuité par rapport aux
limites séparatives.

e La possibilité de batir de nouvelles constructions a usage d’habitation a une hauteur maximale
de 6 métres a I'égout du toit.

e Une certaine densification des parcelles est permise en réglementant I'emprise au sol a
hauteur de 50%.

o Contexte urbain ou géographique

La zone UE couvre différentes espaces de la Communauté de Communes dont la vocation est de
recevoir uniguement des constructions ou installations publiques et/ou d’intérét collectif.

Elle concerne également I'emprise ferroviaire et doit permettre les activités qui y sont liées. De
maniére générale, le périmetre des zones UE reprend les parcelles appartenant aux collectivités ou
établissement publics et/ou d’intérét collectif.

o Objectifs recherchés dans le reglement

L’objectif est de parvenir a une gestion relativement souple des zones d’équipements afin de ne pas
limiter les constructions et évolution des équipements publics et d’intérét collectif au regard des
besoins.

Le reglement de la zone est rédigé avec le souci de conforter la vocation actuelle de la zone et de ne
pas accueillir des habitations ou logements non liés a la gestion des établissements publics ou d’intérét
collectif.

En ce sens, le reglement permet notamment :

e D’avoir une certaine liberté quant au recul des constructions par rapport aux emprises
publiques (sauf cas de routes départementales classées).

e D’implanter les nouvelles constructions en continuité, semi-continuité ou en discontinuité par
rapport aux limites séparatives.

e Lapossibilité de batir de nouvelles constructions a une hauteur maximale de 9 métres a I'égout
du toit par rapport aux emprises publiques sans dépasser une hauteur absolue de 12 metres.

e Une densification importante des parcelles est permise en ne réglementant pas I'emprise au
sol.

Cette souplesse réglementaire se justifie par la multiplicité de formes, de fonctions et d’'implantations
des constructions qui sont présentes dans ces zones.

(o] Contexte urbain ou géographique

La zone UT couvre les espaces a vocation touristique sur le territoire de la Communauté de Communes.
La vocation premiére est donc d’accueillir les vocations d’hébergement hételier et les équipements
publics et/ou d’intérét collectif.
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(0] Objectifs recherchés dans le reglement

Le reglement de la zone est rédigé avec le souci d’assurer trés spécifiquement le développement de
projet d’hébergements touristiques compatibles avec I’environnement limitrophe de la zone, en
conditionnant les constructions a usage d’hébergement a 5 constructions maximum, d’une emprise
maximale de 20 m? chacune.

Ces activités nécessitent une certaine souplesse dans la gestion réglementaire afin de répondre aux
exigences techniques et assurer I'intégration paysageére :

e Implanter les nouvelles constructions a 5 metres minimum des emprises publiques, afin de
limiter les nuisances et préserver des espaces non batis vus depuis I'emprise publique,

e Implanter les nouvelles constructions en discontinuité par rapport aux limites séparatives afin
de limiter les conflits d’usage,

e Lapossibilité de batir de nouvelles constructions a une hauteur maximale de 6 métres a I'égout
du toit par rapport aux emprises publiques, répondant aux besoins de I'activité sans créer
d’impact majeur sur le paysage,

e Une préservation importante de la qualité naturelle et paysagére du site en limitant I'emprise
au sol des constructions a 10% et maintenant 50% du terrain en pleine terre.

o Contexte urbain ou géographique

BN

La zone UX est une zone équipée destinée a l'accueil d’activités économiques a vocations
commerciales, artisanales, d’entrep6ts ou de bureaux.

En regle générale, les zones UX du PLUi reprennent tout ou partie de zones d’activités déja identifiées
comme telles dans le PLUi précédent et le PLU de Pellegrue. Le zonage mis en ceuvre dans le cadre du
présent PLUi a donc pour objectif essentiel d’actualiser les évolutions ou d’intégrer les activités
artisanales et/ou commerciales qui ne bénéficiaient pas d’une identification réglementaire précise
dans les communes non couvertes par un document d’urbanisme.

Le secteur UXc n’est présent que sur la commune de Pellegrue. Il vient d’une ancienne déclinaison de
zone d’activités du PLU de Pellegrue. Or, compte-tenu de I'ouverture et de d’extension de la zone
d’activités intercommunale au Nord-Est du bourg de Pellegrue, il n'y a pas lieu d’éparpiller
I'implantation des activités artisanales. Pour cette raison, la vocation de la zone a été réduite dans le
cadre de la mise en ceuvre de ce secteur UXc en n’autorisant que les commerces de détail et les
activités de service ou s’effectue I'accueil d’un client. Ce qui s’inscrit mieux dans une logique d’activité
de centre-bourg ou de proche périphérie.

Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt Pineuilh
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(0] Objectifs recherchés dans le reglement

L’'objectif est de parvenir a une gestion relativement souple des constructions existantes. Il n’y a pas
de véritables enjeux de forme urbaine sur les zones UX au regard des besoins trés diversifiés des
activités. L’effort réglementaire mené touche toutefois sur I’aspect extérieur des constructions et le
traitement des espaces libres. L'objectif est en effet de tendre vers une meilleure intégration
paysagére de constructions souvent disgracieuses en entrée de ville.

En ce sens, le réglement permet notamment :

e D’implanter les nouvelles constructions a usage d’activités selon un recul minimum de 10
meétres des emprises publiques (sauf cas de routes départementales classées) afin de limiter
les nuisances et préserver les vues depuis les emprises publiques,

e D’implanter les nouvelles constructions en discontinuité par rapport aux limites séparatives
afin de limiter les conflits d’usage et préserver des percées visuelles,

e La possibilité de batir de nouvelles constructions a une hauteur maximale de 12 metres a
I’égout du toit ou 12,50 métres a I'acrotére.

e Une densification importante des parcelles est permise en ne réglementant pas I'emprise au
sol mais 10% minimum du terrain doit étre maintenu en pleine terre.

Pour répondre aux besoins des activités, le reglement autorise, sur une surface limitée, et intégrée au
volume bati principal de I'activité, une construction pour du gardiennage.

o Contexte urbain ou géographique

La zone UY est une zone industrielle destinée aux activités commerciales, artisanales, d’entrepots et
industrielles de toutes catégories.

L'objectif est de parvenir a une gestion relativement souple des constructions existantes, qui sont par
ailleurs souvent assujetties a des contraintes techniques. Il n’y a pas de véritables enjeux de forme
urbaine sur les zones UY. Et sur ce type d’activités, il est difficile d’apporter des prescriptions
réglementaires relatives a I'aspect extérieur des constructions.

Dans le détail, les zones UY sont présentes sur plusieurs sites : le long de la route de Bordeaux a Port
Sainte-Foy et Ponchapt et a Pineuilh pour la zone d’activités de I’Arbalestrier.

Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt Pineuilh

o Objectifs recherchés dans le réeglement

Le réglement reprend ainsi les exigences de la zone UX qui répond aux mémes enjeux, a savoir :
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e D’implanter les nouvelles constructions a usage d’activités selon un recul minimum de 10
meétres des emprises publiques (sauf cas de routes départementales classées).

e D’implanter les nouvelles constructions en discontinuité par rapport aux limites séparatives.

e La possibilité de batir de nouvelles constructions a une hauteur maximale de 12 metres a
I’égout du toit ou 12,50 metres a I'acrotéere.

e Une densification importante des parcelles est permise en ne réglementant pas I'emprise au
sol mais 10% minimum du terrain doit étre maintenu en pleine terre.

b. Les zones a urbaniser

Peuvent étre classées en zones a urbaniser AU, les secteurs a caractere naturel destinés a étre ouverts
a lI'urbanisation.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d’électricité et, le cas échéant, d’assainissement
existant a la périphérie immédiate d’'une zone AU ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, le projet d’aménagement et de
développement durables et le reglement définissent les conditions d’aménagement et d’équipement
de la zone. Les constructions y sont autorisées soit lors de la réalisation d’une opération
d’aménagement d’ensemble, soit au fur et a mesure de la réalisation des équipements internes a la

zone prévue par le projet d’'aménagement et de développement durable et le reglement.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d’électricité et, le cas échéant, d’assainissement
existant a la périphérie immédiate d’'une zone AU n’ont pas une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, son ouverture a l'urbanisation peut étre
subordonnée a une modification ou a une révision du Plan Local d’Urbanisme intercommunal.

o Contexte urbain ou géographique

La zone 1AU comprend 5 secteurs :

e 1AUa : a vocation essentielle d’habitation et dont I'implantation et la forme urbaine doivent
apporter une certaine densité aux emprises publiques.

e 1AUb : a vocation essentielle d’habitation et dont I'implantation et la forme urbaine seront
moins compact qu’en secteur 1AUa.

e 1AUb+: a vocation essentielle d’habitation et dont I'implantation et la forme urbaine doivent
apporter une certaine densité par une hauteur des constructions plus importante qu’en
secteur 1Aub.

e 1AUc : a vocation essentielle d’habitation et dont I'implantation reprend les dispositions
générales de I’habitat pavillonnaire.

e 1AUd : a vocation essentielle d’habitation et dont I'implantation reprend des dispositions
générales de I’habitat individuel en milieu rural.

o Objectifs recherchés dans le reglement

A travers I'urbanisation des zones 1AU, I'objectif visé est de parvenir a un développement de
I'urbanisation contribuant a renforcer I'image urbaine du site en question. Pour cela, afin d’adapter
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au mieux le projet a son contexte urbain ou rural, une déclinaison de zones 1AU est proposée par le
biais de différents secteurs intégrant chacun des points réglementaires spécifiques.

Les différents secteurs d’urbanisation a vocation d’habitat permettent ainsi de moduler I'implantation
des constructions et les formes urbaines admise sur la parcelle afin de garantir une intégration urbaine
vis-a-vis des formes urbaines environnantes :

Secteur

Implantation des
constructions par Alignement Alignement Recul de 5 Recul
rapport aux voies | Alignement oureculde5 | oureculde5 métres minimum de
et emprises métres métres 5 métres
publiques
Au moins une | Aumoins une | Au moins une .. .
. . . Une limite Une limite
f limite limite limite séparative ou | séparative ou
Implantationdes | .4 ative et | séparative et | séparative et P P
constructions par . . . recul de 3 recul de 3
retrait de 3 retrait de 3 retrait de 3 R N
rapport aux . . . metres de metres de
.. meétres metres meétres
limites minimum sur | minimum sur | minimum sur toutes les toutes les
séparatives , L , L , - limites limites
I"autre limite | I'autre limite | I'autre limite , . , .
. . . . . . separatives separatives
séparative séparative séparative
Emprise au sol
— 80% 70% 70% 60% 60%
maximale
Hauteurs 6 metres 6 metres 9 meétres 6 metres 6 metres

L'ensemble des regles retenues visent a favoriser I'intégration des nouvelles
constructions en assurant une modularité en fonction des caractéristiques
architecturales des constructions environnantes.

Caractéristiques
architecturales

= LA zoNE 1AUE

o Contexte urbain ou géographique

La zone 1AUe est une zone a urbaniser a court terme a vocation essentielle d’accueil d’équipements
publics et/ou d’intérét collectif.

o Objectifs recherchés dans le reglement

En secteur 1AUe, le réglement reprend les dispositions de la zone UE afin de répondre aux besoins
diversifiés de volumétrie, d’'implantation et d’aspect extérieur des constructions.

= LAazoNE 1AUX

o Contexte urbain ou géographique

La zone 1AUx est dédiée a l'accueil d’activités artisanales, commerciales, de bureaux et
d’hébergements hoteliers.

En secteur 1AUxa, seules les constructions a vocation artisanale, de bureau, d’hébergement hételier
sont autorisées.
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(0] Objectifs recherchés dans le reglement

En zone 1AUx, le réglement reprend les dispositions de la zone UX afin de répondre aux besoins
diversifiés de volumétrie, d'implantation et d’aspect extérieur des constructions, en assurant leur
intégration environnementale et paysagere.

o Contexte urbain ou géographique

Il s’agit de zones qui cernent des terrains non encore ou peu équipés, qui pourront étre ouverts a
I’'urbanisation aprés une révision du Plan Local d’Urbanisme intercommunal.

A noter, I'existence d’un secteur 2AUx qui laissera la possibilité d’achever le développement a vocation
économique du secteur du Grand Pineuilh.

o Objectifs recherchés dans le reglement

En ce qui concerne les zones 2AU, le caractere d’urbanisation a long terme nécessitant une révision du
PLUi ne permet de statuer que sur le caractére non urbanisable, soumis a des exceptions pour les
installations et travaux divers nécessaires aux opérations d’aménagement ou de constructions.

Les zones 2AU sont des secteurs a caractere naturel ou agricole destinés a étre ouvert a I'urbanisation
apreés la révision du PLUi, donc inconstructibles.

c. Les zones agricoles et naturelles

Ces zones sont peu baties. Il s’agit dés lors :

e De préserver et mettre en valeur I'architecture traditionnelle rurale, notamment dans son
rapport aux jardins et paysages cultivés,

e De préserver I'environnement immédiat des constructions anciennes et plus contemporaines
a l'intérieur de ces secteurs,

e De poursuivre le travail des transitions entre les espaces urbanisés périphériques et les espaces
agricoles et paysages cultivés,

e De ne pas compromettre |'activité agricole.

La zone agricole et la zone naturelle comprennent des secteurs batis en lisiere de zones naturelles ou
de zones agricoles. Il s’agit de zones enclavées dans des espaces naturels ou agricoles, ou en lisiére
urbaine, caractérisées par un habitat diffus sur une trame parcellaire généralement trés lache, et un
caractére paysager trés affirmé.

L'objectif est de contenir le processus d’urbanisation, en limitant la possibilité de nouvelles
constructions et en maintenant une emprise batie réduite, afin de préserver et de renforcer les
qualités paysageres et le caractere rural de ces espaces.

Certains groupes de constructions et d’habitations isolées existants ne peuvent plus se développer en
raison d’une situation paysagére remarquable a préserver : orientation, ensoleillement, paysage de
qualité, etc. Ces qualités figurent justement parmi les justifications qui ont présidé le choix de ne pas
développer ces entités baties tout en s’inscrivant dans la volonté de ne pas consommer d’espaces
naturels, agricoles et forestiers supplémentaires.
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De plus, les modalités de la gestion de ces sites demeurent. En effet, I'intégration paysagére de ces
groupes de constructions et d’habitations isolées qui ne sont pas a vocation naturelle ou agricole est
un enjeu majeur du PADD. Il est nécessaire de permettre la gestion de ces constructions existantes
(extension limitée des constructions existantes) ainsi que les annexes d’une superficie limitée et les
piscines a condition d’étre regroupées autour de la construction principale.

En effet, ces constructions existantes isolées et disséminées a usage d’habitation ne portent atteinte
ni a la préservation des sols, ni a la sauvegarde des sites, ni aux milieux naturels et aux paysages et ne
remettent pas en cause I'équilibre naturel et écologique de la zone naturelle, ou I'équilibre agricole de
la zone que ce soit d’un point de vue agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Par ailleurs, les constructions repérées sur les plans de zonage pourront bénéficier d’'une possibilité a
changer de destination sous réserve de leur caractére patrimonial et de leur raccordement aux
réseaux.

Enfin, en application de I'article L.151-13 du Code de I'urbanisme :

« Le réglement peut, a titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou forestiéres
des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées dans lesquels peuvent étre autorisés :

1° Des constructions ;

2° Des aires d'accueil et des terrains familiaux locatifs destinés a
de la loi n® 2000-614 du 5 juillet 2000 relative a I'accueil et a

'habitat des gens du voyage au sens

'habitat des gens du voyage ;

3° Des résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs utilisateurs ».

Peuvent étre classés en zone agricole « zones A », les secteurs, équipés ou non, a protéger en raison
du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif et a I'exploitation agricole sont
seules autorisées en zone A.

Cette zone comprend I'ensemble des terrains qui font I'objet d'une protection particuliere en raison
de la valeur agricole des terres. Elle est strictement réservée aux activités agricoles et aux constructions
nécessaires a cet usage.

La zone A permet d’identifier clairement les sites ou les sieges d’exploitations et I'activité agricole sont
pérennisés sur le long terme. La plus grande attention a été portée sur la réalisation du zonage afin
que les siéges d’exploitation identifiés soient bien intégrés dans les zones agricoles.

Les principes généraux du reglement doivent permettre de :

e Pérenniser la fonction économique de production agricole et l'intégrité des terroirs.

e Protéger ces zones et les réserver aux seules constructions agricoles ou équipements
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

e Permettre la gestion mesurée des habitations présentes non nécessaires a l'activité agricole.

e Autoriser les constructions destinées a |'exploitation agricole et les habitations nécessaires au
fonctionnement des exploitations agricoles, sous réserve de justifications.

e Permettre I'évolution des batiments existants des lors qu’ils sont spécifiques a I'activité
agricole comme définit par le code rural.
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La zone agricole comprend 2 sous-secteurs permettant d’assurer une gestion spécifique a certaines
activités, certaines destinations.

o La zone A
Le réglement de la zone A prévoit de :

o Implanter les nouvelles constructions a usage d’exploitation agricole, forestiere et d’habitation
(si strictement nécessaire a I'activité agricole) dans un rayon de 50 métres maximum autour
d’un ensemble bati (+ parc).

e Imposer aux annexes de ne pas dépasser 50 m? d’emprise au sol cumulée par unité fonciére
et d’étre implantées dans un périmetre de 20 meétres autour de la construction principale
(exceptions a 35 meétres en cas de mutualisation et 50 metres pour les annexes dédiées aux
animaux domestiques).

e Imposer aux extensions des constructions a usage d’habitation a la date d’approbation du PLUi
d’étre limitées a hauteur de 30% de surface de plancher supplémentaire ou 60 m? de surface
de plancher supplémentaire.

e Permettre le changement de destination du bati identifié au titre de I'article L.151-11 du code
de I'urbanisme.

e Imposer I'implantation avec un recul adapté le long des routes départementales et 5 metres
minimum le long des autres voies. Ce recul permet de préserver les espaces non batis de
devant et de gérer le stationnement entre la voie publique et la construction.

e Proposer une implantation en discontinuité des constructions (recul de 5m minimum) afin de
proposer une diversité d’implantation et de ne pas contraindre techniquement les
constructions agricoles qui doivent répondre a des spécificités techniques. Toute construction
respecter un recul de 10 meétres par rapport a I’axe des cours d’eaux repérés afin de limiter les
risques et pollutions.

e Imposer une marge de retrait de 20 meétres entre deux constructions, y compris agricoles, pour
favoriser le regroupement des constructions nouvelles autour des constructions agricoles
existantes.

e Permettre une hauteur de construction suffisante pour les constructions a usage agricole : la
hauteur des constructions agricole est limitée a 12 métres au faitage mais il est nécessaire de
limiter la hauteur des constructions autorisées pour les logements a 6 metres a I'égout du toit
c’est-a-dire un niveau supplémentaire par rapport au rez-de-chaussée.

e Pour les constructions a usage agricole, il n’est pas défini de limite d’emprise car les besoins
inhérents a chaque exploitation agricole peuvent varier et la collectivité ne souhaite pas
encadrer trop strictement les constructions a usage agricole et ne pas contraindre
techniquement les constructions agricoles qui doivent répondre a des spécificités techniques.

(o] Le secteur Ah

Il correspond a un Secteur de Taille et de Capacité Limitée (STECAL), ou les constructions a usage
d’habitation sont autorisées a condition de respecter les regles de hauteur, d’'implantation et de
densité précisées par le reglement.

Ces sites représentent des secteurs de projets limités, pas nécessairement dans des hameaux anciens,
olu un potentiel trés limité de nouvelles constructions est estimé (de 1 a 3 nouvelles habitations
seulement par site selon les cas), mais aussi par le comblement de dents creuses au sein d’un tissu
ancien bati ou bien la création d’une activité complémentaire a I'activité agricole.
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Le PLUi identifie 9 secteurs Ah sur 6 communes différentes, répondant bien au caractere
exceptionnel.

Afin d’assurer I'intégration de ces nouvelles constructions au sein de leur environnement a dominante
agricole, le reglement fixe des principes d’implantations vis-a-vis des voies et emprises publiques (recul
de 5 metres minimum, supérieur le long des routes départementales), des limites séparatives (recul
de 3 metres minimum), sur une méme unité fonciére (recul de 20 meétres minimum entre deux
habitations) afin de préserver I’écrin naturel et paysager autour des constructions. L’'emprise au sol
des constructions a usage d’habitations dans les zones Ah est limitée a 50% maximum et I'emprise non
batie en pleine terre est portée a 50% minimum). La hauteur des constructions a sous-destination de
logements ne doivent pas dépasser 6 metres a I’égout du toit ou 6,50 métres a I'acrotére.

O Lesecteur Ap

La zone agricole comprend des secteurs Ap (protégé ou patrimoine) qui correspondent a des secteurs
agricoles protégés. lls se positionnent sur les espaces les plus emblématiques de I'identité paysagére
agricole du territoire.

Landerrouat

En effet, le diagnostic paysager des communes, ajouté a la volonté communautaire de valoriser les
identités agricoles majeures du territoire a orienté le reglement graphique vers la mise en ceuvre un
outil réglementaire de préservation des sites.

Certains sites sont privilégiés, dans I'objectif de :

e Préserver les coteaux de I'impact des constructions qu’elles soient a usage agricole (bati
souvent a forte emprise au sol) ou résidentiel ;

e Préserver les silhouettes des bourgs ;
e Préserver les points de vue hauts depuis les sommets des coteaux ;

e Préserver les plus larges ouvertures et les vues depuis des points hauts ou des ouvertures
visuelles depuis les voies de communications ;

e Préserver les fonds de vallons humides et certains espaces bocagers.

Le secteur Ap correspond donc aux espaces agricoles dont la vocation agricole des terres doit étre
maintenue, et devant étre protégée de toute construction nouvelle y compris a usage agricole au
regard de la qualité paysagére du site.

Peuvent étre classés en zone naturelle et forestiere « zones N », les secteurs équipés ou non, a protéger
en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment
du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de I’existence d’une exploitation forestiere,
soit de leur caractere d’espaces naturels (...).
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Cette zone englobe des terrains généralement non équipés, qui constituent des milieux naturels qu'il
convient de protéger en raison de la qualité de leurs paysages pour préserver |'intérét des sites de la
commune, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique.

Une partie de la délimitation de ces zones est issue de la transcription relative aux corridors et
réservoirs de biodiversité et aux espaces naturels, éléments de la Trame Verte et Bleue. Par ailleurs,
une partie des zones humides sont intégrées en zone N car elles constituent des espaces a préserver
non seulement pour leur qualité écologique mais également pour leur capacité a épurer les eaux, a
retenir les eaux en périodes de crue et a les restituer en période d’étiage.

Pour répondre aux objectifs écologiques fixés par la loi, le zonage naturel et les périmetres repérés au
titre des « dispositions relatives a I'environnement et aux continuités écologiques, aux paysages et au
patrimoine » ont été les outils principalement utilisés. Dans cet objectif, un panel d'outils
complémentaires au zonage a été utilisé : les Espaces Boisés Classés, les alignements d’arbres, un
périmetre repéré au titre des « dispositions relatives a I'environnement et aux continuités écologiques,
aux paysages et au patrimoine ».

Ces dispositifs viennent assurer la préservation des particularités physiques du territoire qui forgent
son identité, son attractivité, sa qualité environnementale et paysagére (topographie, réseau
hydrographique, ...). Par exemple, les boisements des coteaux ou des vallons ont un role a la fois
environnemental mais aussi technique pour le maintien des sols en pente.

Selon les éléments recouverts, les zones N peuvent donc prendre des tailles plus ou moins
importantes.

Les principes généraux du réglement doivent permettre :

e De maintenir les espaces naturels, boisés, végétalisés des communes et la valeur écologique
du territoire en application des regles communes avec la zone agricole (gestion du bati
existant).

e De préserver l'intégrité de ces espaces en y limitant le mitage : maintenir une constructibilité
tres limitée et encadrer les activités artisanales ou commerciales isolées par exemple.

e D’accompagner la valorisation écologique des sites.

e D’interdire toutes les nouvelles constructions sauf les constructions de services publics ou
d'intérét collectif.

e D’autoriser les seules extensions des constructions a usage d’habitation, dans le cadre de leur
gestion, qui font I'objet de régles morphologiques.

e D’autoriser les constructions repérées sur les plans de zonage a changer de destination sous
réserve de leur caractére patrimonial et de leur raccordement aux réseaux.

La zone N comprend toutefois 7 secteurs spécifiques qui assurent la prise en compte d’activités
particulieres ou de spécificités locales situées au sein de la zone N. lls bénéficient de points
réglementaires propres afin de garantir la pérennisation de ces activités particuliéres participant a la
diversification de I’économie rurale du territoire notamment ou répondant a des enjeux en termes
d’habitat.

O LazoneN

Le reglement de la zone N prévoit de :
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e Imposer aux extensions des constructions a usage d’habitation a la date d’approbation du PLUi
d’étre limitées a hauteur de 30% de surface de plancher supplémentaire ou 60 m? de surface
de plancher supplémentaire.

e Imposer aux annexes de ne pas dépasser 50 m? d’emprise au sol cumulée par unité fonciere
et d’étre implantées dans un périmetre de 20 metres autour de la construction principale
(exceptions a 35 metres en cas de mutualisation et 50 métres pour les annexes dédiées aux
animaux domestiques).

e Permettre le changement de destination du bati identifié au titre de I'article L.151-11 du code
de l'urbanisme.

e Imposer I'implantation avec un recul adapté le long des routes départementales et 5 metres
minimum le long des autres voies. Ce recul permet de préserver les espaces non batis de
devant et de gérer le stationnement entre la voie publique et la construction.

e Toute construction respecter un recul de 10 métres par rapport a I'axe des cours d’eaux
repérés afin de limiter les risques et pollutions.

e Imposer une marge de retrait de 20 meétres entre deux constructions pour favoriser le
regroupement des constructions nouvelles autour des constructions existantes.

O Le secteur Ne

Le secteur Ne est une zone agricole dans lequel sont autorisées toutes les constructions, installations
et aménagements des équipements existants a condition que les aménagements ne comportent que
des constructions liées et nécessaire a l'activité du site et ne compromettent pas I'équilibre des
espaces naturels ou agricoles environnants.

Le PLUi permet donc de gérer et de créer des équipements tels que les stations d’épuration, les
cimetieres...

Afin de répondre aux contraintes techniques que peuvent présenter ces équipements, installations et
aménagements, ils bénéficient de dérogations aux conditions d’implantations, dans la limite ou cela
ne compromet pas I'équilibre des espaces naturels ou agricoles environnants.

O Le secteur Ngv

Il correspond a un Secteur de Taille et de Capacité Limitée (STECAL), dans lequel sont autorisées toutes
les constructions et installations nécessaires a I'aménagement et a la gestion d’une aire d’accueil des
gens du voyage.

Dans ce cadre, les constructions sont autorisées a condition de respecter les régles de hauteur,
d’implantation et de densité précisées par le réglement.

Le PLUi identifie 3 secteurs Ngv sur la seule commune de Saint-Avit Saint-Nazaire, répondant bien
au caractére exceptionnel a I’échelle du territoire intercommunal.

O Le secteur Nh

Il correspond a un Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limitée (STECAL), ou les constructions a
usage d’habitation sont autorisées.

Le PLUi identifie 2 secteurs Nh sur la seule commune de Saint-André-et-Appelles, répondant bien au
caractére exceptionnel a I’échelle du territoire intercommunal.

Afin d’assurer I'intégration de ces nouvelles constructions au sein de leur environnement a dominante
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naturelle, le réglement fixe des principes d’'implantations vis-a-vis des voies et emprises publiques
(recul de 5 métres minimum, supérieur le long des routes départementales), des limites séparatives
(recul de 3 métres minimum), sur une méme unité fonciere (recul de 20 metres minimum entre deux
habitations) afin de préserver I’écrin naturel et paysager autour des constructions. L’emprise au sol
des constructions a usage d’habitations dans les zones Nh est limitée a 50% maximum et I'emprise non
batie en pleine terre est portée a 50% minimum). La hauteur des constructions a sous-destination de
logements ne doivent pas dépasser 6 metres a I’égout du toit ou 6,50 métres a I'acrotére.

O Le secteur Nk

Le secteur Nk correspond a un Secteur de Taille et de Capacité Limitée (STECAL), pouvant étre équipé
pour recevoir des emplacements de camping et de caravaning, de résidences mobiles de loisirs, des
d’habitations légéres de loisirs et des équipements nécessaires.

Dans ce cadre, les constructions sont autorisées a condition de respecter les regles de hauteur,
d’implantation et de densité précisées par le reglement.

Le PLUi identifie 4 secteurs Nk a I’échelle de I'intercommunalité, sur les communes de Les Léves et-
Thoumeyragues, Pellegrue, Pineuilh et Saint-André et Appelles, répondant bien au caractére
exceptionnel.

Afin de limiter les impacts sur I’'environnement et les paysages, tout en permettant la valorisation
économique et touristique du territoire, le reglement limite :

e Les campings a 80 emplacements/ha pour les tentes, caravanes et les camping-cars,

e Les Habitations Légeéres de Loisirs (HLL) et les Résidences Mobiles de Loisirs a 40
emplacements/ha.

Les constructions devront étre implantées en discontinuité par rapport aux limites séparative (3
metres minimum) afin de préserver des percées visuelles.

O Le secteur NL

Le secteur NL correspond a un Secteur de Taille et de Capacité Limitée (STECAL) de loisirs (chasse ou
péche) dans lesquels des constructions de tailles limitées sont autorisées.

Le PLUi identifie 4 secteurs NL a I’échelle de I'intercommunalité, sur les communes de Port Sainte-
Foy et Ponchapt, Pellegrue, Pineuilh et Saint-André et Appelles, répondant bien au caractére
exceptionnel.

Dans ce cadre, les constructions sont autorisées a condition de respecter les régles de hauteur,
d’implantation et de densité précisées par le réglement.

Sont autorisées les constructions, sous réserve que la superficie totale de la construction ne dépasse
pas 60 m? de surface de plancher et que leur hauteur en tout point n’excéde pas 3 métres a I’égout du
toit par rapport au niveau du sol.

L’extension des constructions existantes est autorisée dans la limite de 30% maximum de la surface de
plancher préexistante.

Les constructions devront étre implantées en discontinuité par rapport aux limites séparative (3
meétres minimum) afin de préserver des percées visuelles.
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O Le secteur Np

La zone naturelle comprend des secteurs Np (protégé ou patrimoine) qui correspondent a des secteurs
naturels protégés. lls se positionnent sur les espaces les plus emblématiques de I'identité paysagere
naturelle du territoire.

En effet, le diagnostic paysager des communes, ajouté a la volonté communautaire de valoriser les
identités naturelles majeures du territoire a orienté le reglement graphique vers la mise en ceuvre un
outil réglementaire de préservation des sites.

Certains sites sont protégés, dans I'objectif de :

e Préserver les coteaux de I'impact des constructions qu’elles soient a usage agricole (bati
souvent a forte emprise au sol) ou résidentiel ;

e Préserver les silhouettes des bourgs ;
e Préserver les points de vue hauts depuis les sommets des coteaux ;

e Préserver les plus larges ouvertures et les vues depuis des points hauts ou des ouvertures
visuelles depuis les voies de communications ;

e Préserver certains corridors et réservoirs de biodiversité issus de la Trame Verte et Bleue.

Le secteur Np correspond donc aux espaces naturels dont la vocation doit étre maintenue, et devant
étre protégée de toute construction nouvelle y compris a usage agricole ou forestiére au regard de la
gualité paysagere et écologique du site.

En plus des milieux aquatiques et zones humides d’importance, le PLUi a délimité des zones naturelles
sur les milieux qui renferment une biodiversité plus ordinaire mais réellement présente sur le linéaire
des cours d’eau du territoire. Entretenir et valoriser ces zones humides et aquatiques, c’est préserver
les possibilités de déplacements des especes sauvages sur 'ensemble du territoire. Ces cours d’eaux
sont en connexion avec les milieux aquatiques et naturels, ce qui permet d’éviter une érosion de la
diversité biologique.

Afin d’atteindre ces objectifs, aucune nouvelle construction a I'exception des installations nécessaires
au fonctionnement des services publics, et a condition de ne pas porter atteinte aux caractéristiques

paysagéres et environnementales du site, n’est autorisée.
O Le secteur Nt

Le secteur Nt correspond a un Secteur de Taille et de Capacité Limitée (STECAL). Il n’est présent que
pour encadrer le développement d’une activité de chambres d’h6tes en milieu rural sur la commune
de Saint Quentin de Caplong, répondant bien ainsi a un caractére exceptionnel.

L’'objectif est de permettre a I'activité d’hébergement existante de pouvoir étre confortée par la
réalisation de chambres supplémentaires et d’équipement complémentaires.

Dans ce cadre, les constructions sont autorisées a condition de respecter les régles de hauteur,
d’implantation et de densité précisées par le reglement.
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D. LES EMPLACEMENTS RESERVES

En application des articles L.151-41 et R.151-34 du code de I'urbanisme, « le réglement peut délimiter
des terrains sur lesquels sont institués :

« 1° Des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics dont il précise la localisation et les
caractéristiques ;

2° Des emplacements réservés aux installations d'intérét général a créer ou a modifier ;

3° Des emplacements réservés aux espaces verts a créer ou a modifier ou aux espaces nécessaires aux
continuités écologiques ;

4° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des emplacements réservés en vue de la réalisation, dans le
respect des objectifs de mixité sociale, de programmes de logements qu'il définit ;

5° Dans les zones urbaines et a urbaniser, des servitudes interdisant, sous réserve d'une justification
particuliére, pour une durée au plus de cing ans dans |'attente de |'approbation par la commune d'un
projet d'aménagement global, les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seuil
défini par le reglement. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour
objet I'adaptation, le changement de destination, la réfection ou |'extension limitée des constructions
existantes. »

Le PLUi identifie prés de 50 emplacements réservés sur 'ensemble du territoire pour une superficie
totale de 13 hectares.

Ces emplacements réservés doivent permettre :

e La création de voirie routiére et/ou piétonne afin d’assurer un maillage pertinent du réseau
viaire,

e Lasécurisation de voirie (élargissement, carrefour...),

e |’aménagement d’espaces publics et/ou d’équipements (cimetiére, zone de stationnement,
gestion des eaux pluviales...).

E. OUTILS DE PROTECTION ET DE MISE EN VALEUR DU TERRITOIRE

a. Les Espaces Boisés Classés

Les articles L.113-1 et L.113-2 du code de l'urbanisme permettent de classer, protéger ou créer tout
ou partie de bois, foréts, parcs a conserver.

Le présent PLUi délimite au plan de zonage des Espaces Boisés Classés (EBC) qui correspondent aux
grandes masses boisées ou aux éléments paysagers plus ponctuels présents sur le territoire.

Le classement des terrains en Espace Boisé Classé interdit tout changement d’affectation ou tout mode
d’occupation du sol qui serait de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création
de boisements. Le classement en EBC entraine notamment [lirrecevabilité des demandes
d’autorisation de défrichement forestier prévues aux articles L.311-1 et suivants du Code Forestier. Les
défrichements de terrains boisés non classés dans le présent document, et quel que soit la zone dans
laquelle ils se situent, sont soumis a autorisation dans les cas prévus par le Code Forestier.
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Les boisements classés en EBC le sont pour des motifs d’ordre environnementaux. Ce classement
permet de maintenir les éléments identifiés de la trame verte en tant que corridors écologiques et
réservoirs de biodiversité dans la sous-trame des milieux forestiers.

Sur les communes disposant auparavant d’'un document d’urbanisme, 97% des Espaces Boisés Classés
sont reconduits comme tels. 59,25 hectares d’EBC ne sont pas reconduits, en un seul tenant, car ils
contraignent I'exploitation de terres agricoles enclavées au sein de ces boisements.

Sur les communes auparavant soumises au RNU, 20,92 hectares d’EBC sont identifiés. Néanmoins, sur
ces communes, I'essentiel des boisements ont été classés en élément patrimonial au titre de I'article
L.151-19 ou L.151-23 du code de I'urbanisme (voir ci-apres) soient 686,62 hectares. Contrairement au
classement en EBC, l'identification au titre de I'article L.151-19 ou L.151-23 permet d’appliquer des
prescriptions spécifiques définies dans le réglement écrit et de favoriser ainsi la gestion spécifique des
boisements au regard des enjeux qui s’y posent.

Evolution Surface en ha
Espace Boisé Classé non reconduit 13,80
Espace Boisé Classé reconduit 1885,72

Nouveau Espace Boisé Classé (commune ayant déja des protections patrimoniales dans son

document d'urbanisme) 0,21
Nouvel Espace Boisé Classé (commune sous RNU) 20,92
Passage de classement patrimonial en EBC 1,84
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Classement patrimonial non reconduit 0,49
Classement patrimonial reconduit 136,34
Nouveau classement patrimonial (commune ayant déja des protections patrimoniales dans 9115
son document d'urbanisme) !
Nouveau classement patrimonial (commune sous RNU) 694,90
Passage d'EBC en classement patrimonial 45,67

b. Les éléments du patrimoine remarquable architectural et naturel

Article L.151-19 du code de I'urbanisme

Le réglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et identifier, localiser et délimiter les
quartiers, flots, immeubles batis ou non batis, espaces publics, monuments, sites et secteurs a
protéger, a conserver, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique
ou architectural et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur préservation leur
conservation ou leur restauration. Lorsqu'il s'agit d'espaces boisés, il est fait application du régime
d'exception prévu a l'article L. 421-4 pour les coupes et abattages d'arbres.

Le PLUi apporte une attention toute particuliere a la préservation et a la valorisation des éléments
patrimoniaux et identitaires qui marquent le territoire. ldentifiés sur la base des documents
d’urbanisme précédents et du retour des élus locaux, le PLUi identifie :

e 123 sites identifiés pour la qualité de leurs boisements et/ou parcs végétalisés,
e 66 sites identifiés pour la qualité du bati et 91 constructions,
e 455 éléments protégeant les ripisylves.

Le plan de zonage fait apparaitre des représentations spécifiques en fonction du caractére de I'élément
identifié : ponctuel, surfacique ou linéaire. Le réglement écrit précise les regles applicables pour la
protection et la valorisation de I'ensemble de ces éléments identifiés.

Boisements d’intérét paysagers Site identifié pour la qualité du béti et du parc

Ripisylve Patrimoine bdti

94



PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen Rapport de présentation

c. Les batiments susceptibles de changer de destination
Article L.151-11-2° du Code de I’"'Urbanisme

« Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le reglement peut (...) désigner, en dehors des
secteurs mentionnés a l'article L. 151-13, les batiments qui peuvent faire |'objet d'un changement de
destination, des lors que ce changement de destination ne compromet pas |'activité agricole ou la
qualité paysagere du site. Le changement de destination est soumis, en zone agricole, a I'avis conforme
de la commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers
prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime, et, en zone naturelle, a l'avis
conforme de la commission départementale de la nature, des paysages et des sites. »

Sont donc identifiées sur le plan de zonage les constructions qui bénéficieront d’une possibilité
préalable par le PLUi de changement de destination.

L'autorisation définitive reviendra a la CDPENAF au regard de I’examen du projet par une autorisation
d’urbanisme (Déclaration Préalable ou Permis de Construire).

Par ailleurs, il est précisé que le changement de destination d’une construction identifiée au PLUi ne
pourra étre autorisé que sous réserve d’étre en capacité de justifier d’'un raccordement au réseau
d’eau, d’électricité et d’'une défense incendie et a condition de ne pas nuire a I'activité agricole.

d. Secteur de diversité commerciale a protéger
Article L.151-16 du code de I'urbanisme

« Le réglement peut identifier et délimiter les quartiers, ilots et voies dans lesquels est préservée ou
développée la diversité commerciale, notamment a travers les commerces de détail et de proximité,
et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer cet objectif. »

La bastide de Sainte-Foy-la-Grande constitue un péle commercial majeur, mais fait face a de
nombreuses difficultés notamment face a la vacance.

Il s’agit d’y consolider la mixité fonctionnelle et ses fonctions de centralité par la création d’une
servitude sur les linéaires de fagade identifiés au plan de zonage et correspondant aux emprises
suivantes :

e Rue de la République,
e Rue Victor Hugo,

e Rue Louis Pasteur,

e Rue des fréres Reclus

e Place Gambetta.

95



PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen Rapport de présentation

Sur ces rues le changement de destination est autorisé vers le commerce, le bureau, I'artisanat et les

équipements publics et/ou d’intérét collectif. Cette mesure de protection s’applique aux rez-de-

chaussée des constructions ayant une fagade sur la voie concernée par le linéaire lors de création ou

de changement de destination.

La mise en ceuvre d’un périmétre de protection de diversité commerciale pour les locaux en rez-de-

chaussée se justifie pleinement :

Par la diversité des fonctions urbaines de ces places et des rues commergantes,

Par la localisation stratégique de ses espaces publics pour la vitalité de la bastide,

Par leur localisation dans I'ensemble historique de la bastide de Sainte-Foy-la-Grande,
Par le potentiel économique local qu’elles représentent,

Par I'animation urbaine de ces espaces (marchés, manifestations publiques, ...),

Par le maintien de I'accessibilité aux commerces pour les personnes sans mobilité ou a mobilité
réduite,

Par la réduction des déplacements avec véhicules motorisés, ... avec la définition les activités
de services autorisées ou interdites, les activités artisanales et de commerces autorisées et
interdites afin d’assurer et de maintenir la protection du commerce traditionnel dans un tel
périmétre urbain (commerce de proximité) et le dynamisme de ce commerce.
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e. Secteur de mixité sociale
Article L.151-15 du code de I'urbanisme

« Le reglement peut délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels, en
cas de réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme est affecté a des
catégories de logements qu'il définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »

Le PLUi identifie plusieurs secteurs ou sont imposés des objectifs de production de logements sociaux.
Il s’agit de zones a urbaniser a court terme a Pineuilh (OAP « Capelle », « Marchet », « La Pitrerie »,
« Vieux Bourg » et « Mourret ») qui bénéficient qui se justifient par la volonté de développer |'offre
sociale. Un projet de collectifs intergénérationnel est en cours par exemple a la Capelle, la mise en
place de cette servitude de mixité sociale visant ainsi a garantir la diversification de I'offre en
logements est en cohérence avec le POA Habitat.

f. Régles d’'implantation des constructions par rapport aux voies, emprises publiques

Des regles d’implantation par rapport aux voies et emprises publiques sont définies sur le plan de
zonage sur les communes d’Eynesse, de Saint-Avit-Saint-Nazaire, Saint-Philippe-du-Seignal et Saint-
Quentin-de-Caplong.

Il s’agit dans chacun des cas de valoriser les entrées de bourgs en assurant un alignement des
nouvelles constructions par rapport a I’existant afin de créer une réelle urbanité.

Eynesse Saint-Quentin-de-Caplong

g. Risques, nuisances et inconstructibilité
Article R.151-31-2° du code de 'urbanisme

« Dans les zones U, AU, A et N, les documents graphiques du reglement font apparaitre, s'il y a lieu :

2° Les secteurs ol les nécessités du fonctionnement des services publics, de I'hygiene, de la protection
contre les nuisances et de la préservation des ressources naturelles ou I'existence de risques naturels,
de risques miniers ou de risques technologiques justifient que soient interdites les constructions et
installations de toute nature, permanentes ou non, les plantations, dép6ts, affouillements, forages et
exhaussements des sols. »

Un secteur inondable non inscrit au PPRI est identifié a Pineuilh. Le terrain est situé au cceur de la zone
urbaine et desservi par les réseaux mais toute urbanisation engendrerait un risque majeur pour les
biens et les personnes en cas d’'inondation. C'est pourquoi il est fait application de I’article R.151-31-
2° sur ce site.
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2.ESPACES CHANGEANT DE DESTINATION PAR LES
CHOIX DE DEVELOPPEMENT DU PLUI

A. DONNEES DE CADRAGE

Le présent PLUi couvre la Communauté de Communes du Pays Foyen constitué de 20 communes : les
15 communes couvertes par le précédent PLUi, Pellegrue (PLU), Auriolles (RNU), Landerrouat (RNU),
Listrac-de-Dureze (RNU) et Massugas (RNU).

Les communes soumises au Réglement National d’Urbanisme ne disposent pas, par définition, de zone
urbaine, a urbaniser ou de STECAL.

Cette analyse repose sur les évolutions du zonage, entendu les évolutions des zones telles que définies
dans le code de I'urbanisme : urbaine et a urbaniser, agricole et naturelle. Cette partie ne traite pas de
la consommation d’espace effective.

Toutes les communes membres du Pays Foyen ne disposant pas d’un document d’urbanisme, I'analyse
repose distinctement sur les évolutions de zonage entre les documents d’urbanisme précédents et le
présent PLUi et les communes soumises au RNU.

Les zones Ah et Nh des anciens documents d’urbanisme sont comptées dans les zones agricoles ou
naturelles (non constructible) car elles ne pouvaient pas accueillir de nouvelles constructions,
contrairement aux zones Ah et Nh du nouveau PLUi qui sont comptabilisés comme zone urbaine,
constructible.

Evolutions du zonage entre les documents d’urbanisme précédents et le présent PLUI

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha %
Maintien en zone urbaine ou a urbaniser 1017,06 4,57%
Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser 0,18%
Maintien en zone agricole ou naturelle 17951,56 80,61%
Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle _ 0,36%
Passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser 0,22%
Passage de RNU en zone agricole ou naturelle 3130,51 14,06%
Total général 22269,13! 100%

Sur I’ensemble du territoire de la Communauté de Communes du Pays Foyen, 40,97 hectares de zones
agricoles ou naturelles dans les anciens documents d’urbanisme sont reclassés en zones urbaines ou a

1 Le nombre d’hectares total (la surface totale du Pays Foyen) ici affichée ne correspond pas exactement a celle affichée dans
la partie « Tableau détaillée des surfaces ». Cela est dii a des erreurs liées au cadastre (superposition de limites de communes).
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urbaniser (soit 0,18% de la surface du territoire). A I'inverse, 80,95 hectares de zones urbaines ou a
urbaniser dans les anciens documents d’urbanisme sont reclassés en zones agricoles ou naturelles.

Le PLUi permet de réduire la surface des zones urbaines et a urbaniser de 39,98 hectares en les
reclassant en zone agricole ou naturelle.

Le passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser représente 48,06 hectares soit 0,22% de la surface
totale du territoire.

B. ANALYSE DETAILLEE PAR COMMUNE

Cette partie explique le choix de changement de destination des espaces par commune. Il est effectué
des zooms uniquement sur les espaces qui changent de destination.

Il est précisé qu’aucun espace ne change de destinations, entre zone agricole ou naturelle et zone
urbaine ou a urbaniser sur la commune de Sainte-Foy-la-Grande.
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Auriolles

Rapport de présentation

Evolution du document d'urbanisme

Surface en ha %

Passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de RNU en zone agricole ou naturelle 701,61 99,07%

La définition des zones urbaines par le PLUi
correspond au bourg d’Auriolles et a son
extension passée, répondant aux critéres de
densité, compacité et continuité du SCoT.
L’objectif est de favoriser la constitution d’un
véritable coeur de bourg, de limiter le
dispersement de I’habitat sur la commune et de
favoriser la mutualisation des réseaux. La
surface dégagée en zone urbaine doit permettre
la production de logements neufs en cohérence
avec l'objectif attribué par le PLH. La définition
des espaces urbains de la commune a di
s’appuyer naturellement sur les entités urbaines
existantes et qui mettent en avant un chapelet
d’urbanisation le long de la RD126. Le caractére
agricole et viticole étant par ailleurs
particulierement important sur cette commune,
le zonage permet de prendre en considération
les enveloppes agglomérées existantes (dents
creuses) ou de les desserrer pour conserver
I’esprit de ce village.

Par ailleurs, un Secteur de Taille et de Capacité
d’Accueil Limitées (STECAL) a destination
d’habitat est identifié au sein de la commune :
un hameau traditionnel, a cheval sur la
commune de Cazaugitat qui a connu une
urbanisation récente sous forme pavillonnaire. Il
s’agit de permettre la construction d’une
habitation sur une parcelle non agricole et située
hors site a enjeux écologiques et paysagers
particuliers. A I'exception des entités urbaines
du bourg, et s’appuyant d’un investissement
important réalisé par la commune pour assurer
la défense incendie du site, il s’agit du seul
hameau de Ila commune présentant des
constructions contemporaines ou l'intégration
d’une nouvelle construction n’impactera pas la
qualité urbaine du site.
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b. Caplon

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

La seule évolution par rapport au PLUi
précédent est le reclassement en
STECAL a destination d’habitat du
hameau de Breuil présentant l'une
des plus fortes densités des
ensembles batis de la commune et un
nombre relativement important de
constructions. De ce fait cette
identification est en totale
compatibilité avec les criteres du
SCoT. L'objectif est de permettre la
construction d’environ 2 logements.
Une partie du site est plantée et
utilisée en vigne, mais son
exploitation est contrainte par sa
faible surface et la proximité des
batiments et habitations existants.

Le site est couvert par les réseaux
électrique, numérique et d’eau
potable.

La carte d’aptitude des sols ne
présente aucune difficulté a la mise
en ceuvre de l’assainissement non
collectif.

I n'est identifié aucun enjeux
environnementaux ou paysagers
particuliers.
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¢. Eynesse

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Les seules évolutions de zonage sur la commune d’Eynesse consistent a reclasser en zone agricole ou
naturelle des fonds de parcelles non baties afin de limiter une urbanisation en « second voire troisieme
rang » pouvant générer une multiplication des accés depuis les emprises publiques existantes,
accentuer les conflits d’usage avec les espaces agricoles et naturels et contribuer a une surproduction
de logements au regard des objectifs définis.

La zone 2AU constituant un cceur d’ilot important, stratégique pour I'avenir de la commune, est
préservé en zone a urbaniser a long terme soumise a révision du PLUi afin d’assurer la cohérence du
développement urbain.
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d. La Roguille

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha
Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Dans la continuité du PLUi précédent,
I'objectif est de conforter le bourg et de
permettre ponctuellement la construction de
nouveaux logements dans quelques hameaux.
Le présent PLUi reclasse ainsi en zone urbaine
une partie de jardin d’une construction
existante « aux Galineaux » au Nord de la
commune, en extension limitée de I'ensemble
bati existant répondant au critére de densité,
continuité et compacité du SCoT. Ce
reclassement permet de rationaliser la
consommation d’espace en favorisant la
production de logements hors des espaces
agricoles et naturels présentant des enjeux
environnementaux ou paysagers avérés. Le
site est couvert par les réseaux électrique,
numérique et d’eau potable.

La carte d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a la mise en ceuvre de I'assainissement non
collectif.

Le reclassement en zone agricole ou naturelle des parcelles « aux Grands Bérards » a I’'Ouest du bourg
vise a préserver une coupure d’urbanisation et restreindre I'urbanisation sur un site non identifié par
les critéres du SCoT.

En continuité du PLUi précédent, la zone a urbaniser a court terme est préservée au coeur du bourg au
sein de la tache urbaine existante, a proximité immédiate des équipements communaux. Une zone a
urbaniser a long terme, en extension de la tache urbaine, est préservée, soumise a révision du PLUi
afin d’assurer la cohérence du développement urbain et du potentiel d’accueil de population.
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Enfin le PLUi permet une extension limitée de la zone urbaine au Sud de la commune, du hameau
« Valfontaine » (constitué d’une vingtaine de constructions récentes) pour I'accueil de 2 logements
maximum. Cette extension n’impacte pas de surfaces agricoles. Le site est couvert par les réseaux
électrique, numérique et d’eau potable. La carte d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a la
mise en ceuvre de |'assainissement non collectif. L'urbanisation est cependant limitrophe a un élément
de la trame verte, comme le sont les constructions déja existantes.
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e. Landerrouat

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha %
Passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser 22,98 4,62%
Passage de RNU en zone agricole ou naturelle 474,50 95,38%

Landerrouat possede un bourg structuré qui
forme I'unique entité urbaine de la commune.
Le PLUi classe donc cette entité urbaine
répondant aux critéeres de compacité et de
continuité du SCoT.

L’objectif est de conforter ce coeur de bourg
multifonctionnel et de favoriser la
mutualisation des réseaux. La surface dégagée
en zone urbaine doit permettre la production
de logements neufs en cohérence avec
I'objectif attribué par le PLH et une
densification maitrisée. Les espaces libres de
la zone urbaine ne couvrent pas des espaces
agricoles utilisés.

Il est a noter que la mise en ceuvre du projet
de zonage a privilégié et centralisé le
confortement du bourg. Néanmoins ce projet
a di s’adapter a certaines contraintes: un
réseau de desserte électrique limité a I'échelle
du bourg mais aussi un réseau de routes (du
Chateau d’Eau, rue de [I’Ecole) qui peu
présenter une certaine dangerosité quant aux
modalités de desserte de certaines parcelles
du cceur de bourg.

Ce contexte explique pour  partie
I'identification de deux zones a urbaniser a
long terme soumises a révision du PLUi : celle
du coeur de bourg et celle en extension Est a
proximité des « nuisances» causées par
I'activité de la Salle des Fétes, hors surface
agricole utilisée. Le classement en zone a
urbaniser a long terme répond a une logique
d’accueil de population maitrisée au fil du
temps et d’adaptation des réseaux

Dans ce contexte, il a été fait le choix de privilégier les secteurs que la commune pouvait pleinement
assumer en matiére de desserte de réseau et de laisser certains autres secteurs en suspend et en
attente d’études et d’aménagements nécessaires.
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f. Les Léves-et-Thoumeyragues

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Dans la continuité du PLUi précédent, l'objectif est de conforter le bourg et de permettre
ponctuellement la construction de nouveaux logements sur le hameau de « Marjotte ».

Le présent PLUi préserve les zones a urbaniser
a court terme afin de conforter I'accueil de
population au coeur du bourg. Ces zones,
comprise en partie au sein de la tadche urbaine,
ne consomment pas d’espaces agricoles
utilisés.

Une zone a urbaniser a long terme soumise a
révision du PLUi est également préservée afin
d’assurer la cohérence spatiale et temporelle
du développement urbain.

En cohérence avec la zone a urbaniser
maintenue au Nord, marquant l'entrée de
bourg, la zone urbaine est également étendue
sur la zone agricole ou naturelle (mais hors
espace agricole utilisé) afin de permettre la
construction d’une ou deux habitations
valorisant I'entrée de bourg. Celui-ci bénéficie
de I’'ensemble des réseaux dont
I'assainissement collectif.

Au sein du bourg, le PLUi reclasse en zone agricole ou naturelle des fonds de parcelles non baties afin
de limiter une urbanisation en « second voire troisieme rang » pouvant générer une multiplication des
acces depuis les emprises publiques existantes et accentuer les conflits d’'usage avec les espaces
agricoles et naturels. En outre, ces espaces sont traversés ou limitrophe d’un corridor écologique
repéré dans la trame verte. L'espace reclassé en zone naturelle au Sud du bourg est justifié par la
topographie marquée. Il s’agit de restreindre I'urbanisation afin de limiter les risques relatifs a
I’écoulement des eaux pluviales notamment.

Les hameaux de « Marjotte » et « Les Arnautons » au Sud de la commune présentent les caracteres de
densité, compacité et de continuité exposés par le SCoT et forment des ensembles d’environ 10
batiments récents (habitat pavillonnaire). Sur « Les Arnautons », le reclassement en zone urbaine tient
compte de constructions existantes et intégre un potentiel de constructibilité au sein d’'une dent
creuse non agricole. Un STECAL a destination d’habitat est identifié au hameau « Marjotte »
permettant la construction d’un logement, hors surface agricole utilisée et sans impact notable sur
I’environnement et le paysage.
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Ces sites sont couverts par les réseaux électrique, numérique et d’eau potable. La carte d’aptitude des
sols ne présente aucune difficulté a la mise en ceuvre de I'assainissement non collectif.

A I'Est de la commune, le hameau « Les Martineaux » est reclassé en zone naturelle ou agricole. Non
couvert par I'assainissement collectif, il présentait un potentiel de constructibilité important au regard
de I'objectif de production de logements attribué a la commune. En outre, il s’agit d’'un hameau ancien
dont la qualité urbaine est a préserver d’une urbanisation contemporaine.
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g. Ligueux

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Le PLUi précédent classait une zone 2AU au
Sud du bourg de Ligueux, s’appuyant sur du
foncier communal. Le rapport de présentation
mentionnait : « Si la zone est aujourd’hui trop
importante pour étre intégrée dans les
objectifs du PLUi a court terme, le
renforcement des réseaux (voirie notamment)
extérieur a l'opération, et la définition des
attentes de [l'urbanisation de cette zone a
travers une OAP permettront de renforcer
I'urbanisation autour d’un quartier résidentiel
nouvellement créé. »

Aujourd’hui, le potentiel d’accueil sur ce site
répond aux objectifs attribués a la commune
induisant le reclassement de la zone 2AU en
zone 1AU. Le site est longé au Sud par un
corridor écologique et ne dispose pas
d’assainissement collectif. Néanmoins
I’Orientation  d’Aménagement et de
Programmation intégre les aménagements
adéquats.

Le partie Sud du bourg, constituant une
extension linéaire de [l'urbanisation, non
accessible par une emprise publique
existante, couverte par des bois de la trame
verte, est reclassée en zone agricole ou
naturelle.

Le hameau de « Saint-Martial » était déja classé en zone urbaine dans le PLUi précédent et répond aux
criteres de densité, compacité et continuité du SCoT. Le PLUi précédent offrait un potentiel de
constructibilité sur quelques terrains libres, sans qu’aucune opération n’ait eu lieu. Le présent PLUI,
dans la recherche d’une réduction de la consommation d’espaces, réduit et relocalise le potentiel
constructible mobilisable au Sud du hameau, ou la mobilisation du potentiel de densification est
avérée. Cette extension n’impacte pas de surfaces agricoles. Le site est couvert par les réseaux
électrique, numérique et d’eau potable. La carte d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a la
mise en ceuvre de |'assainissement non collectif.
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h. Listrac-de-Duréze

Evolution du document d'urbanisme

Surface en ha %

Passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser 1,66%

Passage de RNU en zone agricole ou naturelle

521,27 98,34%

La commune de Listrac-de-Duréze est
structurée autour de 2 entités urbaines
principales : le bourg constitué d’habitations
récentes et le hameau du « Grand
Monguillet » répondant aux criteres de
compacité, continuité et densité du SCoT et
constitué d’une quinzaine de constructions.
L'objectif est de favoriser I'accueil de
nouvelles populations en confortement du
bourg en préservant et valorisant I'espace vert
central marquant lidentité du bourg. La
capacité d’accueil mobilisable ne couvre pas
d’espaces agricoles utilisés.

Un STECAL a destination d’habitat est défini
sur le hameau du « Grand Monguillet »
permettant la construction d'un a deux
nouveaux logements en confortement de
cette entité urbaine, la plus dense de la
commune.

Le foncier mobilisable correspond a un comblement de dents creuses entre des batis existants,

n’impactant donc ni I’activité agricole, ni les paysages ni les espaces a enjeux environnementaux.
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i. Margueron

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Afin de répondre aux objectifs de production de logements qui lui sont attribués, le zonage sur la
commune de Margueron préserve la mobilisation du foncier en cceur d’ilot par le maintien de la zone
a urbaniser a court terme. Une zone a urbaniser a long terme, soumise a révision du PLUi, est
également maintenu afin d’assurer la cohérence temporelle d’accueil de population, notamment en
cohérence avec les réseaux, dont I’assainissement collectif.

Le potentiel en zone urbaine est en revanche revu. Des fonds de parcelle sont reclassés en zone
agricole ou naturelle afin de matérialiser un espace tampon vis-a-vis des boisements existants. Au Nord
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de la zone d’équipements sportifs, une partie de parcelle est reclassée en zone naturelle afin de limiter
la construction d’une nouvelle habitation pouvant engendrer des problématiques d’accessibilité.

Le long de la D708, le PLUi classait en zone urbaine un potentiel constructible important (2 a 4
logements). Au vu des caractéristiques du site, la cohérence de I'urbanisation devrait étre assurée par
une Orientation d’Aménagement et de Programmation (mutualisation des acces depuis la D708,
gestion de [l'accessibilité des constructions déja existante en second rang d’urbanisation,
rationalisation de la consommation d’espace). Mais ce site fait I'objet d’une rétention fonciére qui
limite toute opération d’aménagement d’ensemble et ne permet donc pas d’assurer la cohérence de
I"'urbanisation. Cela justifie son reclassement en zone agricole ou naturelle.

A l'inverse, le PLUi classe en zone urbaine une zone permettant le comblement d’'une dent creuse le
long de la D708, ou I'urbanisation encadrée par le reglement écrit n’engendrera pas de problématiques
spécifiques.

Enfin, le PLUi reclasse en zone agricole ou naturelle le hameau ancien de « Fondefiere » afin de limiter
la nouvelle urbanisation hors secteur desservi par I'assainissement collectif et préserver la qualité
urbaine traditionnelle de ce hameau face a I'urbanisation contemporaine.
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j. Massugas
Evolution du document d'urbanisme Surface en ha %
Passage de RNU en zone urbaine ou a urbaniser 0,68%
Passage de RNU en zone agricole ou naturelle 1433,14 99,32%

La commune de Massugas est structurée
autour d’une unique entité urbaine: son
bourg, bénéficiant d’équipements publics.

Le projet porté par le PLUi est de conforter
cette centralité en favorisant la construction
de nouveaux logements autour du pole
d’équipements publics. Une zone a urbaniser,
couverte par une Orientation d’Aménagement
et de Programmation, est donc définie en
extension du bourg existant, puisqu’il ne
présente pas, ou trés peu, de potentiel foncier
mobilisable au sein de la tache urbaine
existante. Le site a été choisi (notamment)
parce qu’il n’est pas utilisé pour I'agriculture et
permet de créer une véritable entrée de bourg
depuis la D128. Il est toutefois marqué par une
certaine pente sur 2/3 de sa surface et par un
espace boisé en bordure de ruisseau qui doit
étre préservé en espace naturel. Ces deux
particularités engendrent une densité plus
limitée dans le cadre de la mise en ceuvre du
projet urbain.

La commune accueille sur son territoire des
infrastructures nécessaires a la collecte et au
traitement des ordures ménageres (USTOM).
Afin de garantir une gestion adaptée aux
activités existantes, le site est classé en zone
urbaine a destinations d’activités
économiques.
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k. Pellegrue
Evolution du document d'urbanisme Surface en ha
Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser “
-14,89
Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle 18,85

Les évolutions du zonage sur la commune de
Pellegrue relévent essentiellement de
I'adaptation de la surface ouverte a
I'urbanisation en cohérence avec I'objectif de
production de logements spécifiée par le PLH
et la recherche de la modération de la
consommation d’espaces naturels, agricoles
et forestiers.

En extension de la bastide, le potentiel
constructible important du PLU précédent ne
parait plus justifiable dans le cadre d’une
recherche d’équilibre et de cohérence
territoriale. Le potentiel constructible sur Ila
commune a donc été revu, s’inscrivant
pleinement dans une logique d’aménagement
de bourg global.

Au-dela des objectifs forts de lutte contre la vacance, et comme évoqué dans le chapitre relatif a la
mise en ceuvre des objectifs du volet habitat, 'ouverture a 'urbanisation de nouveaux espaces doit
nécessairement s’inscrire dans une logique de complémentarité a I'engagement pris de mettre en
ceuvre des outils en faveur de la revitalisation de la bastide. Cette complémentarité s’explique a travers
plusieurs orientations :

e Le développement d’un péle d’équipements de santé au Sud de la commune (zone a urbaniser
a court terme a destination d’équipements publics) autour duquel doit s’articuler a plus long
terme une nouvelle vie de quartier (maintien des zones a urbaniser a long terme attenantes).
Le PLUi mobilise d’ailleurs un certain nombre d’outils (OAP, emplacements réservés)
garantissant les modalités d’encadrement de |'opération globale sur ce secteur Sud.

e Pour ces mémes raisons, la zone a urbaniser a court terme située aux abords des équipements
sportifs est maintenue, d’autant qu’il doit s’agir d’'une opération menée par Gironde Habitat
qui favorisera la mixité sociale (17 logements) au sein de la commune. Cette opération a fait
I'objet d’'un dép6t de permis d’aménager en fin d’année 2018.

e Au Nord, le choix est fait de maintenir la zone a urbaniser localisée en partie sur du foncier
communal pour permettre I'accueil de nouveaux logements. Cette situation permet de se
prémunir de la rétention fonciere et d’assurer la mise en ceuvre d’un projet urbain a plus ou
moins long terme dans un cadre maitrisé.

e Au Sud-Est enfin, une zone a urbaniser a court terme est maintenue afin de diversifier 'offre
en logements sur un secteur ol les élus se sont assurés qu’il n’y aura pas de rétention fonciere.
De plus, le site concerne une partie de fonds de parcelle non utilisés, perdus pour I'agriculture.
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e Le potentiel mobilisable précédemment justifié suffit a produire le nombre de logements neufs
attribué a la commune en complément de la mobilisation du foncier libre déja existant au coeur
de la zone urbaine et la reprises de logements vacants. Dés lors, les zones a urbaniser a court
et long termes constituant les extensions Nord et Est du bourg sont reclassés en zone agricole
ou naturelle. Cela répond également a une réduction de la consommation d’espaces.

Au regard de I'accueil projeté de nouvelles populations, afin de maintenir une offre d’emplois locale
en cohérence, le PLUi identifie une zone a urbaniser a court terme dédiée aux activités économiques
a I’Est du bourg. Celle-ci a été identifiée par le SCoT du Grand Libournais comme « zone d’activités de
proximité » d’une surface de 3 hectares, ce qui correspond a la surface dégagée par le PLUI.

Enfin, le zonage identifie une zone urbaine a destination d’activités touristiques au Sud de la commune
afin de permettre le développement de I'activité et favoriser la diversification des activités agricoles
sur le territoire. Le site est constitué de terres agricoles mais hors enjeux environnementaux ou
paysagers particuliers.
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[.  Pineuilh
Evolution du document d'urbanisme Surface en ha
Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser m
-9,32
Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle 17,74

La commune de Pineuilh connait une
attractivité certaine. Centralité d’équilibre,
elle a vocation a maintenir cette attractivité en
préservant un potentiel foncier constructible
mobilisable. En revanche, les modalités du
développement urbain ces dernieres années
pose des problématiques notables: les
divisions parcellaires en second rideau
d’urbanisation, vers les espaces naturels et
agricoles ; une surconsommation relative par
I’habitat individuel qui s’appuie
essentiellement sur la forme pavillonnaire.

Le présent PLUi vise ainsi a apporter des
réponses reglementaires permettant de
mieux cadrer les potentiels constructibles
identifiés :

e Reclasser des fonds de parcelle de
zone urbaine a zone agricole ou
naturelle afin de limiter wune
urbanisation en « second voire
troisieme rang » si cela est susceptible
de générer une multiplication des
acces depuis les emprises publiques
existantes et accentuer les conflits
d’usage avec les espaces agricoles et
naturels.

o Reclasser des cceurs d’ilots sous formes de jardins, espaces boisés et espaces verts communs
de zone urbaine a zone naturelle afin de préserver des espaces de respiration, préserver la
qualité paysagere de certains éléments et limiter la constructibilité sur les secteurs de
concentration des eaux pluviales.

e |l s’agit en revanche d’appuyer la production de logements sur un potentiel de divisions
parcellaire au coeur de la tache urbaine ne générant pas de conflits d’usage avec les espaces
naturels et agricoles et ne générant pas de risques ou nuisances. Pour cela, il convient dy
adapter un socle reglementaire visant a gérer la compacité du tissu bati de maniere
soutenable.

A I'Est du coeur de ville, le PLUi définit un STECAL a destination d’habitat afin de permettre le
comblement de quelques dents creuses (environ 4 logements). Bien que répondant aux critéres
du SCoT en termes de compacité, continuité et densité, ce site ne bénéficie pas, contrairement aux
zones urbaines, de I'assainissement collectif. Il s’agit donc d’y limiter I'accueil de nouvelles
populations. S’agissant de la mobilisation de dents creuses au sein d’un tissu pavillonnaire, la
production nouvelle de logements sur ce STECAL ne générera aucune incidence notable sur
I’environnement, les paysages ou I'activité agricole.
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Le PLUi maintient I'ensemble des zones a urbaniser a court et long terme du PLUi précédent. Elles
constituent quasiment toutes des cceurs d’ilots de surface importante ou une Orientation
d’Aménagement et de Programmation (OAP) est nécessaire pour assurer la cohérence de
I"'urbanisation vis-a-vis de |’existant. Les zones a urbaniser a long terme sont celles qui constituent
I’extension future de la zone urbaine, traduisant la recherche de cohérence spatiale et temporelle
du développement urbain de lacommune : I'ensemble des potentialités au sein de la tache urbaine
est mobilisé en premier lieu.
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m. Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt

Rapport de présentation

Evolution du document d'urbanisme

Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Les évolutions de zonage sur la commune de
Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt reposent
essentiellement sur I'adaptation du potentiel
constructible au regard des objectifs de
production de logements alloués.

Ce potentiel était déja repéré au sein de la
zone a urbaniser a court terme en cceur d’ilot
maintenue par le présent PLUi et de facon trés
dispersée au sein de la zone urbaine.
Consciente du potentiel foncier existant par
comblement de dents creuses et divisions
parcellaires, la municipalité souhaite limiter
I’extension de la zone urbaine notamment afin
de limiter [I'extension linéaire (a I'Est),
préserver les qualités paysageres de certains
éléments remarquables (le long de Ia
Dordogne) et limiter la consommation des
espaces agricoles utilisés (a 'Ouest de la zone
a urbaniser).

Le PLUi reclasse a I'inverse certains secteurs de
zone agricole ou naturelle en zone urbaine. Il
s’agit essentiellement de parcelles déja batis
intégrés a la tache urbaine telle que définie en
application des criteres de compacité,
continuité et densité du SCoT. Quelques
espaces encore constructibles sont repérés au
sein de ces nouvelles nouvellement classés en
zone urbaine, sur des terrains non agricoles.
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n. Riocaud

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

La commune de Riocaud dispose d'un bourg-
rue sans équipements publics majeurs.
L'urbanisation contemporaine s’est réalisée
plutét a distance du bourg, le long de la D141.
L'essentiel de I'évolution portée par le PLUi
par rapport au zonage de 2013 repose sur le
bilan tiré de la mise en ceuvre du projet ces
derniéres années. Le constat a été que
certaines parcelles mises en constructibilité
en 2013 n‘ont fait I'objet d’aucun projet
malgré les demandes formalisées de I'époque.
Tout en s’inscrivant dans une logique de long
terme en privilégiant le bourg ou sa proximité,
il s’agit a travers le PLUi révisé de redisposer le
potentiel constructible sur des espaces déja
mités par I'urbanisation et dont il convient de
confirmer la vocation résidentielle et non plus
agricole.

C’est pourquoi le PLUi identifie une nouvelle
zone urbaine en tenant compte des
constructions récentes, le long de la D141. Le
potentiel mobilisable, entre deux
constructions, est localisé sur des terrains non
agricoles ou la volonté de vente du
propriétaire est assurée et bénéficiant des
réseaux. La carte d‘aptitude des sols ne
présentent pas de contraintes a
I'assainissement non collectif.

Cette zone urbaine doit permettre Ia
production de 2 a 3 logements en complément
des comblements de dents creuses ponctuels
au sein du bourg.

En revanche, le PLUi reclasse en zone agricole ou naturelle la parcelle d’extension du bourg sur les
espaces agricoles, qui par ailleurs ne dispose pas d’acces depuis les emprises publiques existantes.

Enfin, le PLUi reclasse en zone agricole ou naturelle la zone urbaine dédiée a I'activité économique
située plus au Sud (scierie). Le réglement de ces zones permet de répondre aux besoins de I'activité.
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o. Saint-André-et-Appelles

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

La commune, aux portes de Pineuilh, dispose de multiples entités urbaines, héritage d’une
urbanisation diffuse et d’une certaine attractivité de la commune voisine. Saint-André-et-Appelles ne
dispose donc pas vraiment de centralité. L’'enjeu sur la commune est ainsi de redéfinir le potentiel
constructible afin d’assurer I’atteinte des objectifs de production de logements.

Le PLUi définit un STECAL a destination d’habitat a I'Ouest de la commune au lieu-dit « Les

Barbereaux ». Cela permet la construction d’une habitation, hors surface agricole utilisée, hors enjeux
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paysagers et environnementaux. La carte d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a
I'assainissement non collectif.

A I’Est, limitrophe & Pineuilh, le PLUi reclasse en zone naturelle une parcelle au Sud présentant un
important potentiel de construction par division parcellaire, sur un terrain a la topographie marquée.
Il s’agit de limiter I'urbanisation qui pourrait engendrer des problématiques spécifiques (accessibilité,
gestion des eaux).

Plus au Sud, une zone urbaine a destination d’activités touristiques est définie par le PLUi afin de
répondre a un projet d’ores et déja présenté a la municipalité et qui permet d’offrir une activité
d’hébergements touristiques et insolites sur le territoire en soutien a I'’économie locale. Le site ne
présente pas d’enjeux paysagers ou environnementaux particuliers et ne concerne pas des espaces
agricoles.

Une zone a urbaniser a long terme soumise a révision du PLUi est maintenue en extension du bourg. I
s’agit d’appréhender I'accueil de population a long terme.

Un potentiel constructible était identifié par le PLUi précédent au hameau « Le Rale », le long de la
D141. Tout en préservant ce potentiel, il s’agit de le relocaliser afin de ne pas créer une sortie directe
sur la D141.

De méme, le PLUi précédent avait identifié un potentiel constructible sur le hameau « Les Bérangers »
au Sud de la commune, sans qu’aucune opération n’ait lieu. Afin de répondre aux objectifs du PLH, le
présent PLUi relocalise le potentiel constructible sur les entités urbaines « Les Sandaux » (extension
urbaine) et « Les Chapelains » (comblement de dent creuse), hors surfaces agricoles utilisées, hors
sites a enjeux paysagers et environnementaux particuliers.
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p. Saint-Avit-Saint-Nazaire

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Le projet porté sur la commune de Saint-Avit-Saint-Nazaire est de conforter I'entité urbaine limitrophe
a Pineuilh, qui bénéficie d’'une proximité importante aux équipements et a I'emploi.

La zone a urbaniser est ainsi préservée pour la production de nouveaux logements le long de I'axe
stratégique de la D130E9 / D936.

Dans ce secteur, le PLUi reclasse certaines parcelles en zone urbaine afin de conforter I'urbanisation
sur ce site bénéficiant de I'assainissement collectif et d’une accessibilité remarquable. Il s’agit ainsi a
la fois de prendre en compte le bati existant et de favoriser la densification maitrisée des dents creuses
et coeur d’ilots.

En revanche, les fonds de parcelles sont reclassés en zone agricole ou naturelle afin de limiter
I’'urbanisation en second rang pouvant accentuer les problématiques de multiplication des accés et de
conflits d’'usage avec les espaces agricoles.

La zone d’activités économiques situées le long de la D936 au Sud, est étendue de facon limitée mais
répondant aux besoins de I'activité existante. Le site reclassé en zone urbaine est occupé par un bati
délabré. Le reclassement n’a donc aucun impact sur le paysage, I'activité agricole ou I'environnement.

Au Sud et a I'Est de la commune, les entités urbaines dites « Les Goulards » et « Lartigue » répondent
aux criteres du SCoT. Le PLUi vise a permettre la construction ponctuelle de quelques logements en
reclassant en zone urbaine des espaces naturels ou agricoles en dents creuses entre le bati existant et
en reclassant en zone naturelle ou agricoles les fonds de parcelles afin de limiter les possibles conflits
d’usage avec les espaces agricoles et restreindre les problématiques d’accessibilité.

Le PLUi définit enfin 2 STECAL a destination d’habitat au lieu-dit « Les Places » et a « Saint-Nazaire ».
Dans le premier cas, il s’agit de permettre la construction d’une habitation en densification d’une dent
creuse. Dans le deuxieme cas, il s’agit de permettre la construction d’une habitation a I'entrée du
hameau qui a connu une urbanisation récente. Dans les deux cas, I'urbanisation ne concerne pas de
surface agricole utilisé ni de site a enjeux paysagers ou environnementaux particuliers. La carte
d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a I'assainissement non collectif.
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g. Saint-Avit-de-Souléege

Rapport de présentation

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Le projet sur la commune, en continuité du
PLUi précédent, vise a conforter la centralité
de bourg dont les critéres de continuité,
compacité et densité répondent au SCoT. Le
potentiel constructible au sein du bourg, tel
que défini par le PLUi précédent permet de
répondre aux objectifs de production de
logements déterminés dans le PLH. Au Sud-
Est du bourg, une partie est reclassée en zone
agricole ou naturelle. Il s’agit de fonds de
jardins valorisant la qualité rurale de I'entrée
de bourg qu’il convient de préserver de toute
urbanisation.

A I'Est, le hameau « Migouterie » est reclassé
en zone agricole ou naturelle. Il bénéficie
d’une qualité urbaine intéressante qu’il
convient de préserver de toute nouvelle
urbanisation. De plus, de remarquables
panoramas sur les espaces viticoles s’offrent
depuis I'emprise publique vers le Sud,
auparavant constructibles.
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r.

Saint-Philippe-du-Seignal

Rapport de présentation

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Les évolutions de zonage entre le présent PLUi
et le PLUi précédent vise a :

Reclasser les fonds de parcelles et les
extensions linéaires en zone agricole
ou naturelle afin de limiter
I’'urbanisation en second rang pouvant
accentuer les problématiques de
multiplication des acces et de conflits
d’usage avec les espaces agricoles,

Permettre ponctuellement le
comblement de dents creuses en
cohérence avec l'urbanisation passée,
au sein de la tache urbaine définie par
le PLUi précédent,

Conforter la centralité de bourg en
préservant une zone a urbaniser a
long terme soumise a révision du PLUi
en cceur d’ilot. Il s’agit d’assurer la
cohérence de I'accueil de population
dans le temps au regard des besoins et
des capacités du territoire,
notamment de I'assainissement
collectif.
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s. Saint-Quentin-de-Caplong

Evolution du document d'urbanisme Surface en ha

Passage de zone agricole ou naturelle en zone urbaine ou a urbaniser

Passage de zone urbaine ou a urbaniser en zone agricole ou naturelle

Le PLUi conforte le projet de développement
urbain entamé par le PLUi précédent en
maintenant la transformant la zone 2AU en
zone 1AU, a urbaniser a court terme, du bourg
pour l'accueil de nouvelles habitations. La
partie de parcelle viticole est préservée et
reclasser en zone agricole.

A I'Est, le hameau « Les Saurins » répond aux
critéres de compacité, continuité et de densité
du SCoT. Il a connu une urbanisation récente
sous forme pavillonnaire et présente un
potentiel de densification important.

Le PLUi reclasse en zone urbaine ce hameau afin de permettre la production de nouveaux logements
par comblement de dents creuse ou de cceurs d’ilots sur des espaces non agricoles, sans impacts sur
les paysages ou I’environnement (une partie de la zone urbaine est valorisée au titre de 'article L.151-
19). La carte d’aptitude des sols ne présente aucune difficulté a I'assainissement non collectif.

Enfin, le PLUi reclasse en zone naturelle a destination d’activités touristiques le site situé au Nord de
la commune. Le réglement associé permet de répondre aux besoins de I'activité existante en assurant
une extension mesurée pour limiter notamment les impacts sur les boisements proches identifiés dans
la trame verte.
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3.SURFACES ET CAPACITES D’ACCUEIL DEGAGEES DU
PLUI

A. TABLEAU DETAILLE DES SURFACES

Type de zone Surface en ha %
UA 14,19 0,06%
UAa 9,95 0,04%
UAb 6,69 0,03%
UAb1 11,80 0,05%
UAc 1,67 0,01%
UAcl 8,10 0,04%
UAd 4,99 0,02%
UAd1 0,60 0,00%
UBa 15,63 0,07%
UBb 113,42 0,51%
UBc 43,79 0,20%
uc 167,07 0,75%
UcC+ 0,18 0,00%
UCc 9,77 0,04%
ubD 351,63 1,58%
UE 84,00 0,38%
uT 1,07 0,00%
UX 72,88 0,33%
UXc 2,21 0,01%
uy 84,92 0,38%
Zones urbaines 1004,55 4,51%
1AUa 1,09 0,00%
1AUb 12,53 0,06%
1AUb+ 1,02 0,00%
1AUc 3,08 0,01%
1AUd 6,38 0,03%
1AUe 15,12 0,07%
1AUX 6,00 0,03%
1AUxa 5,73 0,03%
2AU 27,91 0,13%
2AUx 4,56 0,02%
Zones a urbaniser 83,42 0,37%
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A 15522,72 69,65%

Ah 16,34 0,07%

Ap 267,80 1,20%
Zones agricoles 15806,86 70,92%
N 5261,24 23,61%

Ne 65,79 0,30%

Ngv 1,41 0,01%

Nh 2,17 0,01%

NK 8,23 0,04%

NL 22,38 0,10%

Np 29,97 0,13%

Nt 0,72 0,00%

Zones naturelles 5391,90 24,19%
Total général 22286,73 100,00%

B. ANALYSE DE LA CAPACITE D’ACCUEIL DU PLUI

Les communes soumises au Reglement National d’Urbanisme ne présentent pas de capacité d’accueil
(puisque, par définition, aucune zone urbaine, a urbaniser ou de STECAL n’est définie).

Cette partie analyse I'évolution de la capacité d’accueil entre les documents d’urbanisme précédents
et le présent PLUi, au sens du potentiel identifiable au sein des zones constructibles définies en
application du code de I'urbanisme. Cette partie ne traite pas de la consommation d’espace effective.

a. Capacité d’accueil a destination d’habitat

La capacité d’accueil du PLUi pour la production de nouveaux logements est estimée au regard :

e De la surface disponible au sein des zones urbaines (UA, UB, UC, UD) et des Secteurs de Taille
et de Capacité d’Accueil Limités (Ah, Nh) dans les espaces repérés comme densifiables (dents
creuses, divisions parcellaires, coeurs d’ilots...),

e De la surface disponible au sein des zones a urbaniser a court terme (1AU).

Toutes les surfaces sont indiquées en surface brute : elles intégrent les espaces dédiés au logement,
éventuel jardin mais aussi les voies, espaces publics et autres.

Les zones a urbaniser a long terme (2AU) du PLUi du Pays Foyen approuvé en 2013 dont |'ouverture a
I’'urbanisation était conditionnée a une modification du document d’urbanisme sont compatibilisées
comme offrant un potentiel d’accueil.

Les zones a urbaniser a long terme (2AU) du PLU de Pellegrue dont I'ouverture a I'urbanisation était
conditionnée a une révision du document d’urbanisme ne sont pas compatibilisées comme offrant un
potentiel d’accueil.

Les zones a urbaniser a long terme (2AU) du présent PLUi, dont I'ouverture a l'urbanisation est
conditionnée a une révision du présent PLUi ne sont pas compatibilisées comme offrant un potentiel
d’accueil.
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Un coefficient minorateur de 50% est appliqué sur, précisément, 24 parcelles situées en zone urbaine
sur les communes de Saint-Avit-Saint-Nazaire, Pineuilh, Saint-Philippe-du-Seignal et Pellegrue. Ces
parcelles sont identifiées par les élus locaux en connaissance de servitudes d’utilités publiques, de
fortes contraintes topographies et/ou de rétention fonciére. Elles sont classées en zone urbaine en
application du code de I'urbanisme mais non comptabilisées dans la capacité d’accueil afin d’assurer
la pertinence de I'analyse.

1,25 hectares ne sont pas compatibilisés en application de ce coefficient minorateur (moins de 2%
de la capacité d'accueil totale).

Les cartographies en pages suivantes précisent la localisation de ces parcelles ou est appliqué un
coefficient de rétention fonciere.

Evolution de la capacité d’accueil dédiée a I’habitat — Communes disposant d’un document d’urbanisme (PLUi, PLU)

Y4 3 Y4 3
Zones on('es @ . onc?s @ . STECAL Ah,
. urbaniser a urbaniser a Total
urbaines Nh
court terme long terme

Anciens

documents 58,9 31 30,1 - 120

d’urbanisme

PLUi 52,2 19,9 - 2 74,2

Evolution en 6,7 11,1 -30,1 +2 -45,8
hectares

Evolution en % -11,3% -35,7% - - -38,2%

Le potentiel urbanisable du présent PLUi est réduit de 38,2% par rapport au potentiel inscrit dans les
documents d’urbanisme précédents au sein des zones dédiées a I’habitat.

Capacité d’accueil dédiée a I’habitat — Communes soumises au RNU

Zones Zonc?s a . Zom'as a . STECAL Ah,
. urbaniser a urbaniser a Total
urbaines Nh
court terme long terme
PLUi 4,44 1,88 - 0,23 6,56

En complément, précisons que les zones a urbaniser a long terme soumises a révision du PLUi
présentent un potentiel de 27,3 hectares, non comptabilisés dans la capacité d’accueil.
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(0] Application stricte du SCoT du Grand Libournais

Rapport de présentation

Le Document d’Objectifs et d’Orientations du SCoT du Grand Libournais prescrit de fixer « les

conditions permettant I'atteinte d’'une densité moyenne qui ne pourra étre inférieure aux seuils

précisés dans le tableau ci-dessous »

Densités de constructions appliquées a I’armature territoriale du Pays Foyen en application du SCoT du Grand Libournais,

Auriolles
Caplong
Eynesse
La Roquille
Landerrouat
Les Léves-et-Thoumeyragues
Ligueux
Listrac-de-Dureze
Margueron
Massugas
Pellegrue
Pineuilh
Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt
Riocaud
Saint-André-et-Appelles
Saint-Avit-de-Soulege
Saint-Avit-Saint-Nazaire
Sainte-Foy-la-Grande
Saint-Philippe-du-Seignal

Saint-Quentin-de-Caplong

Densité en zone
urbaine

833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
833 m?
666 m?
500 m?
500 m?
833 m?
833 m?
833 m?
500 m?
500 m?
500 m?
833 m?

Densité en zone a
urbaniser

1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
833 m?
666 m?
666 m?
1000 m?
1000 m?
1000 m?
666 m?
666 m?
666 m?
1000 m?

Densité moyenne connue
sur la décennie
précédente (voir
diagnostic)

2549 m?
1913 m?
1577 m?
2607 m?
1233 m?
1936 m?
2312 m?

2065 m?
1573 m?
596 m?
1427 m?
3643 m?
2145 m?
1684 m?
1286 m?
293 m?
1541 m?
1471 m?

En application stricte des densités établies par le SCoT du Grand Libournais, le PLUi permettrait la

production de 1225 logements neufs (zones urbaines, a urbaniser a court terme et STECAL).

Si la Communauté de Communes du Pays Foyen s’engage a travers la révision de son PLUi a mobiliser

les moyens nécessaires a la réduction de la consommation d’espaces, il apparait toutefois que les

densités a atteindre édictées par le SCoT ne répondent ni au cadre de vie du territoire, ni aux besoins
des habitants résidents et a I’aspiration des potentiels futurs résidents, ni aux dynamiques des

marchés fonciers et immobiliers.

Afin de répondre aux objectifs fixés dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables du

présent PLUi, au Programme Local de I’Habitat, mais aussi de répondre a certaines prescriptions du
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SCoT (accueil de population, diversification du parc de logements, conforter la qualité des espaces
batis...), il apparait opportun d’appréhender des densités effectivement applicables (et appliquées)
sur le territoire, tout en maintenant un objectif ambitieux de réduction de la consommation
d’espaces et de densification maitrisée.

o Estimation des densités applicables

Ainsi, il est proposé que I'estimation de la production de logements neufs du PLUi se base sur les
densités suivantes :

Densité moyenne appliquée pour I'estimation de la production de logements du PLUi

Densité moyenne s "y ,Obje.Ctlf de
connue sur la Densité moyenne Densité moyenne réduction de la
décennie précédentel appliquée en zone | appliquée en zone a| surface moyenne
el di: o) urbaine et STECAL urbaniser consommeée par
& logement

Auriolles 2549 m? 1780 m? - -30%

Caplong 1913 m? 1320 m? - -30%

Eynesse 1577 m? 1100 m? - -30%

La Roquille 2607 m? 1850 m? 900 m? -40%

Landerrouat 1233 m? 980 m? - -20%

Tﬁjﬁ;eeﬁ;es 1936 m? 1370 m? 1250 m? -30%

Ligueux 2312 m? 1710 m? 1100 m? -40%
Listrac-de-Dureze - 1480 m? - -

Margueron 2065 m? 1470 m? 1280 m? -30%
Massugas - 1310 m? 1580 m? -

Pellegrue 1573 m? 1000 m? 900 m? -40%

Pineuilh 596 m? 600 m? 540 m? -5%

"°”‘|§2:‘ct:;';‘t’y'et' 1427 m? 900 m? 1240 m2 -30%

Riocaud 3643 m? 1980 m? - -45%

Saint-André-et-Appelles 2145 m? 1500 m? - -30%

Saint-Avit-de-Soulége 1684 m? 1360 m? - -20%

Saint-Avit-Saint-Nazaire 1286 m? 800 m? 440 m? -40%
Sainte-Foy-la-Grande 293 m? = - -

Sa‘"t‘s":i;‘npa‘;e'd“' 1541 m? 800 m? - -50%

Sa‘"t‘ccal:ﬁ)”rf‘g”‘de' 1471 m? 1160 m? 1750 m? -15%

Le PLUi engage un effort important en termes de densification et de rationalisation de la
consommation d’espace en réduisant considérablement la surface moyenne consommée par
logement, au regard des caractéristiques de chaque commune.
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(0] Estimation de la production de logements neufs

Estimation de la production de logements neufs par le PLUi

Zones Urbaines Zo‘nes A urbaniser STECAL Total
a court terme

Auriolles 6 0 1 7
Caplong 5 0 4 9
Eynesse 48 0 0 48

La Roquille 10 4 0 14
Landerrouat 22 0 0 22
Thoumeyragues 14 13 3 30
Ligueux 6 10 0 16
Listrac-de-Dureze 7 0 7
Margueron 20 4 0 24
Massugas 1 0 9

Pellegrue 55 56 0 111

Pineuilh 155 112 10 277

o ot 127 30 0 157
Riocaud 6 0 6
Saint-André-et-Appelles 28 1 29
Saint-Avit-de-Soulége 2 0 2
Saint-Avit-Saint-Nazaire 58 10 5 73
Sainte-Foy-la-Grande 0 0 0 0
Saint—;eP:;Lpa;:e—du— 24 0 0 24
Saint—CC:::ec)nrfign—de— 10 2 0 12

Total 605 249 24 878

Le potentiel de production de logements neufs du PLUi est d’environ 878 logements.
68% de la production de logements neufs est comprise au sein des zones urbaines.

Ce potentiel est surévalué de 7,5% par rapport aux besoins de production de logements neufs (816)
justifier précédemment en cohérence avec les besoins endogénes (point mort) et I’accueil de nouvelles
populations, et tel qu’exprimé dans le PADD.

Néanmoins, cette programmation tient compte :

e D’un potentiel théorique de foncier mobilisable au sein du tissu urbain existant qui peut étre
confronté a une certaine dureté fonciere. Les élus locaux ont repéré 24 parcelles confrontés a
une rétention fonciere, mais il peut exister un potentiel supérieur non connu.

e De plus, le calcul présenté tient compte de densités moyennes au sein de la zone urbaine qui
appréhende l'objectif de densification des coeurs urbains. Le PLUi s’engage a rationaliser la
diminution de la consommation d’espace, tendant a assurer la compatibilité avec le SCoT du
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Grand Libournais sans pour autant occulter les dynamiques locales des marchés fonciers et
immobiliers. Le potentiel estimé de production de logements peut étre surévalué notamment
dans les communes les plus rurales (Eynesse, Saint-André-et-Appelles, Margueron par
exemples).
Les principes de gestion économe de |'espace et de recherche de confortement des bourgs sont
pleinement appliqués au sein des zones a urbaniser, les OAP cherchant a créer de nouveaux quartiers
intégrés a une structure urbaine plus compacte.

Par commune, en cohérence avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durables :

e La production de logement neufs permet de conforter I'armature territoriale définie, en
assurant une production graduée au regard du niveau de centralité de chaque commune en
compatibilité avec le SCoT du Grand Libournais,

e Cette production est modulée selon les spécificités des communes au regard de leur potentiel
de densification et des potentialités d’extension de celle-ci. Il a ainsi toujours été pris en
compte le potentiel mobilisable au sein des zones urbaines avant de définir les possibilités
d’ouverture a I'urbanisation en confortement des bourgs, puis la définition de STECAL au vu
du potentiel constructible justifiable.

En complément, précisons que les zones a urbaniser a long terme soumises a révision du PLUi
présentent un potentiel de production estimé a 320 logements en application des densités appliquées,
non comptabilisés dans la capacité d’accueil.

b. Capacité d’accueil a destination d’activités économiques

La capacité d’accueil du PLUi pour I'accueil d’activités économiques est estimée au regard :

e De la surface disponible au sein des zones urbaines (UX, UY) dans les espaces repérés comme
densifiables (dents creuses, divisions parcellaires, coeurs d’ilots...),

e De la surface disponible au sein des zones a urbaniser a court terme (1AUx).

Toutes les surfaces sont indiquées en surface brute : elles integrent les espaces dédiés aux
constructions, éventuel stockage extérieur, parkings, mais aussi les voies, espaces publics et autres.

Les zones a urbaniser a long terme (2AUx) du PLUi du Pays Foyen approuvé en 2013 dont |'ouverture
a l'urbanisation était conditionnée a une modification du document d’urbanisme sont compatibilisées
comme offrant un potentiel d’accueil.

Les zones a urbaniser a long terme (2AUx), dont I'ouverture a I'urbanisation est conditionnée a une
révision du présent PLUi ne sont pas compatibilisées comme offrant un potentiel d’accueil.

Aucune capacité d’accueil dédiée aux activités économiques dans le présent PLUi n’est identifié sur les
communes auparavant soumises au Reglement National d’Urbanisme. La comparaison peut étre
effectuée a I'échelle des 20 communes membres du Pays Foyen.
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Evolution de la capacité d’accueil dédiée aux activités économiques

Rapport de présentation

Anciens
documents 14,32 10,72 4,5 29,54
d’urbanisme
PLUi 13,57 10,81 - 24,38
Evolution en 0,75 0,09 45 5,16
hectares
Evolution en % -5% 8% - -17,5%

Le potentiel urbanisable du présent PLUi est réduit de 17,5% par rapport au potentiel inscrit dans les
documents d’urbanisme précédents au sein des zones dédiées aux activités économiques.

c. Synthése, toutes destinations confondues

Evolution de la capacité d’accueil toutes destinations confondues — Communes disposant d’un document d’urbanisme (PLUI, PLU)

Anciens
documents 73,22 41,72 34,6 - 149,54
d’urbanisme
PLUi 65,8 30,7 - 2 101,08
Evolution en
-7,4 -10,9 -34,6 +2 -48,46
hectares
Evolution en % -10,12% -26,3% - - -34,1%

Le potentiel urbanisable du présent PLUi est réduit de 34,1% par rapport au potentiel inscrit dans les
documents d’urbanisme précédents, toutes destinations confondues.

Evolution de la capacité d’accueil toutes destinations confondues — Ensemble des communes (PLUi, PLU, RNU)

Anciens
documents 73,22 41,72 34,6 - 149,54
d’urbanisme
PLUi 70,21 32,59 - 2,23 105,0
Evolution en 3,0 9,13 346 2,23 44,5
hectares
Evolution en % -4,1% -21,9% - - -29,8%
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C. ANALYSE DE LA CONSOMMATION D’ESPACES DU PLUI

La présente analyse se base sur I'occupation du sol (artificialisée, naturelle, agricole ou forestiére —
donnée fournie par I'lGN) couplée a la capacité d’accueil du PLUi au sein des zones constructibles (des
zones urbaines, zones a urbaniser a court terme et STECAL) afin d’estimer la consommation d’espace
effective du PLUi.

Ne sont pas comptabilisées les zones a urbaniser a long terme soumises a révision du PLUi.

Consommation d’espaces totale détaillée du PLUi, en hectares

e o . . Total
Artificialisés Naturels Agricoles Forestiers - Total
Habitat 29,45 0,31 49,47 3,94 53,71 83,16
, Activites 2,48 1,24 19,33 0 20,58 23,05
économiques
Equipements 0,17 0 14,26 0 14,26 14,43
Total 32,10 1,55 83,06 3,94 88,05 120,65

d. Objectifs de modération de la consommation d’espaces : habitat

Le diagnostic a précédemment posé les bases référentes de la consommation d’espaces naturels,
agricoles et forestiers sur une période de 10 ans en application du code de I'urbanisme. Le présent
PLUi valant PLH établit une programmation sur 12 ans: il est nécessaire de rapporter la
consommation d’espace du PLUi estimée a 10 ans (en proportionnalité) afin d’assurer une
comparaison pertinente.

Consommation estimée sur 10 ans du PLUi en comparaison a la consommation référente passée dédié a I’habitat, en hectares

Total
Artificialisés Naturels Agricoles Forestiers . Total
Consommation 11,87 10,02 100,35 0,37 110,74 | 122,61
passée
PLUi 24,54 0,26 41,22 3,28 44,76 69,30
Evolution en 12,67 9,76 59,13 2,91 65,98 | -53,31
hectares

Evolution en % 107% -97% -59% 786% -60% -43%

Par rapport a la consommation effectivement constatée lors de la décennie précédente, le PLUi
permet une diminution de 60% de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers pour
I’habitat, estimée sur 10 ans.
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Cet objectif est notamment atteint par une volonté forte de mobiliser les espaces libres au sein des
espaces déja artificialisés en assurant une densification a la fois maitrisée et réelle du tissu urbain
existant.

e. Objectifs de modération de la consommation d’espaces : activités économiques

Consommation estimée sur 10 ans du PLUi en comparaison a la consommation référente passée dédié aux activités économiques, en hectares

Total
Artificialisés Naturels Agricoles Forestiers - Total
Consommation 1,89 5,31 38,15 0,13 43,59 45,48
passée
PLUi 2,06 1,04 16,11 0,00 17,15 19,21
Evolution en 0,17 -4,27 122,04 0,13 26,44 | -2627
hectares
Evolution en % 9% -80% -58% -100% -58%

Par rapport a la consommation effectivement constatée lors de la décennie précédente, le PLUi
permet une diminution de 60% de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers pour
les activités économiques, estimée sur 10 ans.

f. Objectifs de modération de la consommation d’espaces : toutes destinations confondues

Consommation estimée sur 10 ans du PLUi en comparaison a la consommation référente passée, en hectares

Total
Artificialisés Naturels Agricoles Forestiers NAF Total
Consommation 13,76 15,34 138,5 0,5 154,34 168,1
passée
PLUI 26,75 1,29 69,22 3,28 73,79 100,54
Evolution en 12,99 -14,05 -69,28 2,78 -80,55 -67,56
hectares

Evolution en % 94% -92% -50% 556% -40%

Par rapport a la consommation effectivement constatée lors de la décennie précédente, le PLUi
permet une diminution de 52% de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers pour
I’ensemble des destinations, estimée sur 10 ans.

Il est a noter que ce résultat tient compte des 15,12 hectares mobilisés pour le développement
d’équipements publics et d’intérét collectif.
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Localisation des espaces consommés
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Extrait sur la commune de Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt

D. CONSOMMATION D’ESPACES EN APPELLATION D’ORIGINE PROTEGEE

L'article D.112-1-23 du Code rural et de la péche maritime stipule :
“Pour l'application du cinquieme alinéa de l'article L. 112-1-1:

1° Une réduction des surfaces affectées a des productions bénéficiant d'une appellation d'origine
protégée est considérée comme substantielle lorsqu'elle porte soit sur plus d'un pour cent de l'aire
géographique de cette appellation, soit, le cas échéant, sur plus de deux pour cent de I'aire comprise
dans le périmetre géographique d'une commune ou, le cas échéant, d'un établissement public de
coopération intercommunale.”

Le tableau suivant indique donc sur le territoire de la Communauté de Communes du Pays Foyen la
consommation d’espaces productifs concernant des espaces classés en AOP (ou AOC). Les espaces
artificialisés (au sens de I'occupation du sol transmise par I'lGN) encore constructibles et identifiés
dans la consommation projetée du PLUi ne sont donc pas pris en compte dans le calcul.

Les espaces naturels, agricoles et forestiers consommés sont comptabilisés au sein des zones
urbaines, a urbaniser a court terme et a urbaniser a long terme.
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Consommation d’espaces en AOP par le PLUi

Crémant de Bordeaux 15873,01 73,37 0,46%
Bordeaux supérieur 15873,01 73,37 0,46%
Bordeaux 15873,01 73,37 0,46%
Entre-deux-Mers 761,46 15,02 1,97%
Cotes de Bergerac 759,56 0,02 0,0%
Bergerac 759,56 0,02 0,0%

Cotes de Montravel 614,79 0,02 0,0%
Haut-Montravel 614,79 0,02 0,0%
Montravel 614,79 0,02 0,0%

Le PLUi n’est pas de nature a porter une atteinte substantielle aux surfaces affectées a des
productions bénéficiant d'une appellation d'origine protégée.

Le PLUi permet a l'inverse de redistribuer des zones urbaines ou a urbaniser non baties couvertes par
une AOC en zone agricole ou naturelle sur 41,47 hectares.
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Localisation des espaces productifs classés AOC consommés par le PLUI
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Extrait sur la commune de Pellegrue
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Localisation des espaces productifs classés AOC constructibles dans les documents d’urbanisme précédents
restitués a la zone agricole ou naturelle par le PLUi
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Extrait sur la commune de Pellegrue
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3. ARTICULATION DU PLUI
AVEC LES DOCUMENTS DE
PORTEE SUPERIEURE
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1. RECAPITULATIF DES DOCUMENTS « SUPRA» A
INTEGRER

Plusieurs textes sont venus compléter les dispositions du Code de I’'Urbanisme dans le but de renforcer
I'intégration de I'environnement par les documents d’urbanisme. Ces textes portent sur des
documents de planification ou de réglementation des activités humaines ou de I'utilisation des espaces
et des ressources. lls sont généralement représentés sous la forme de plans, programmes ou encore
de schémas a I’échelle nationale, régionale, départementale, voire une échelle infra. Une articulation
est obligatoire entre ces documents et les documents d’urbanisme de niveau « inférieur », notamment
les PLU et les SCoT. Dans ce cadre, le droit de I'urbanisme fait une distinction entre les notions de prise
en compte, de compatibilité et de conformité de I'élaboration du PLUI aux normes supérieures.

e Prise en compte : La commune ne doit ignorer les objectifs généraux d’un document de portée
supérieure au PLU. Cette prise en compte est assurée, a minima, par la connaissance du
document en question et la présentation, le cas échéant, des motivations ayant justifié les
décisions allant a I'encontre de ce document.

e Compatibilité : Un document est compatible avec un texte ou un document de portée
supérieure lorsqu'il n'est pas contraire aux orientations ou principes fondamentaux de ce texte
ou de ce document, et qu'il n’a pas pour effet ou objet d’empécher I'application de la regle
supérieure.

e Conformité : la conformité implique un rapport de stricte identité, ce qui suppose que le
document de rang inférieur ne pourra comporter aucune différence par rapport au document
de rang supérieur.

Le territoire de la Communauté de Communes du Pays Foyen est couvert par le Schéma de
Cohérence Territoriale du Grand Libournais, approuvé le 6 octobre 2016. Le SCOT est un document
dit « intégrateur » et constitue le pivot majeur sur la question de I'articulation avec les documents
de portée « supra ».

En vertu de l'application du Code de I'Urbanisme, le PLU intercommunal doit s’assurer de son
articulation avec les documents de référence répertoriés aux L.131-4 et L.131-5 du code précité.
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Article L.131-4 du Code de I’Urbanisme

Le PLUi doit étre compatible avec...

Le territoire du Pays Foyen est couvert par le
SCOT du Grand Libournais. Le PLUi doit étre
compatible avec le SCOT.

Les Schémas de Cohérence Territoriale prévus a
I'article L. 141-1

Les Schémas de Mise en Valeur de la Mer
prévus a l'article 57 de la loi n° 83-8 du 7 janvier | Le territoire n’est pas concerné par un SMVM.
1983

Les plans de déplacements urbains prévus a o, ,
L Le territoire n’est pas concerné par un PDU.
|'article L. 1214-1 du code des transports

Le territoire du Pays Foyen est concerné par
I’application d’un Programme Local de
I’Habitat.

Les Programmes Locaux de |'Habitat prévus a
I'article L. 302-1 du Code de la Construction et

de I'Habitation
Cf. partie « Explications du volet Habitat »

Le territoire est concerné par le Plan
d’Exposition au Bruit de I'aérodrome de Sainte-
Foy-la-Grande, implanté sur la commune de
Fougueyrolles (24).

Les dispositions particulieres aux zones de bruit
des aérodromes conformément a I'article L.
112-4.

Article L.131-5 du Code de I’Urbanisme

Le PLUi doit prendre en compte...

Le plan climat-air-énergie territorial prévu a Aucun PCAET n’a été élaboré sur le territoire du
I'article L. 229-26 du Code de I'Environnement Pays Foyen.

Les schémas départementaux d'acces a la Aucun document communiqué (notamment
ressource forestiére. dans le porter a connaissance)

2.LE PLAN D’EXPOSITION AU BRUIT DE L’AERODROME
DE SAINTE-FOY-LA-GRANDE

Le Plan d’Exposition au Bruit de I'aérodrome de Sainte-Foy-la-Grande, implanté sur la commune de
Fougueyrolles, est en vigueur depuis le 05/05/1985.

Le PLU intercommunal du Pays Foyen integre la réglementation liée au Plan d’Exposition au Bruit de
I’aérodrome. Aucune zone a urbaniser n’est située dans I'emprise du PEB. L’'emprise du PEB a pour
corollaire un zonage A et N dans le PLUiI.
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3.LE SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE DU
GRAND LIBOURNAIS

Depuis la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR),
le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) est conforté en tant que document intégrateur des
documents de planification supérieurs. Le principe de I'absence d'opposabilité directe des normes de
rang supérieur au PLUi en présence du SCoT est clairement réaffirmé. Désormais, le PLUi ne doit étre
compatible qu’avec le SCoT.

Compatibilité du PLUi

Orientation ou objectif
formulé par le SCoT

Partie 1 : PROMOUVOIR UNE ORGANISATION RATIONNELLE ET EQUILIBREE DU TERRITOIRE

Partie 2

Chapitre C — « Soutenir
1.1. GERER LES ESPACES un développement
NATURELS ET AGRICOLES urbain optimisé limitant

EN MAITRISANT LE I'étalement urbain et

DEVELOPPEMENT URBAIN | rationaliser

l'urbanisation du

territoire »

Le PLUi donne toute sa place a I'agriculture et plus particulierement a la viticulture qui

reste I’économie premiére du Pays Foyen.

Le PLUi intégre notamment un secteur Ap dit « Agricole Protégée » ou I'objectif est de

maintenir le caractére viticole des coteaux et des vallonnements présentant un caractére

patrimonial sur le territoire. Ces secteurs interdisent I'implantation de nouvelles

constructions, y compris agricole.

Le PLUi comporte une réversion de 80,95 hectares de zones urbaines ou a urbaniser en

zone A ou N (parcelles agricoles ou naturelles).

Le PLUi identifie des zones 2AU d’espaces potentiellement disponibles pour une

urbanisation future (sur le long terme), espaces qui sont directement en continuité

urbaine avec le tissu bati existant. Celles-ci ne pourront étre ouvertes a I'urbanisation

qu’aprés révision du PLUi et qu’apres avoir urbanisé les zones U ou 1AU de la commune

PADD OAP Reglement

Zones A et N sur toutes les
communes du Pays Foyen
Zone N le long des cours
d’eau pérennes ou
intermittents

concernée.
Partie 2
Chapitres A & B —
1.2. SAPPUYER SUR « Affirmer les
L’ARMATURE URBAINE5 centralités du Pays Zones U
SUPPORT DE SOLIDARITES Foyen comme lieu
Zones AU

ET D’UNE URBANISATION prioritaire de
MAITRISEE développement » et
« Maintenir la vitalité
des territoires ruraux »
2.1 Les deux niveaux | Le PLUi s’inscrit dans une cohérence territoriale en confortant le positionnement des
d’organisation du maillage communes de Sainte-Foy la Grande, Pineuilh, Saint-Avit Saint-Nazaire comme centralités
d’équilibre du Pays Libournais d’une part et le positionnement de la commune de
Pellegrue comme centralité relais. Le PLUi est donc en mesure d’assurer une
complémentarité et une maitrise dans le temps et dans |‘espace de I'accueil
démographique.
Par ailleurs, le PLUi affine le travail de structuration territoriale porté par le SCoT en
complétant la centralité d’équilibre proposée par I'intégration de la commune de Saint-
Philippe du Seignal.
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Partie 1 Zone UE: estion et
Chapitres  C = & D: dévelo em.ent ’ des
« Améliorer le niveau de | L'OAP du Champ D’Eymet | , . PP

. \ équipements  structurants
services et | Sud a Pellegrue

existants sur I'ensemble du

d’équipements afin de | L'OAP de la ZAE du Champ de

. . . territoire
répondre aux besoins | Jamard a Pellegrue
. ) Zones 1AUe de Pellegrue et

des  habitants » et | L'OAP de la zone L

. A . . | de Pineuilh pour
« Améliorer les | d’équipements publics a | . .

... L I'implantation de nouveaux
conditions de | Pineuilh équipements publics et/ou
déplacements et les quip P

d’intérét collectif.

échanges »

3.1 Définir la répartition des
nouveaux équipements et
services

3.2 Accompagner le
développement numérique

Le PLUi prévoit I'implantation des équipements prioritairement dans les zones urbanisées,
en continuité du bati existant, dans un objectif d’optimisation des conditions de desserte,
de circulation et d’accessibilité du site par rapport a la fréquentation attendue du public
(stationnements, transports collectifs, modes doux, calibrage de la voirie, sécurisation des
traversées, etc.).

La présence des zones UE porteuses de projets structurants pour le territoire a été
adoptée au regard de la recherche de complémentarité des communes avec les autres.
Par ailleurs, I'armature territoriale principale, portée par les communes de centralité
d’équilibre et la commune relais de Pellegrue, traduisent cette vocation de fixation des
équipements d’intérét communautaire. Cela se traduit en particulier par le
positionnement de zones 1AUe servant a I'accueil de futurs équipements majeurs de
I'intercommunalité (piscine, EPHAD, caserne des pompiers, ...).

Le développement de |'urbanisation, qu’il soit a vocation économique ou résidentiel, est
compatible avec I'ambition de mieux desservir en tres haut débit sur le long terme les

du territoire

usagers.

Compatibilité du PLUi

Orientation ou objectif
formulé par le SCoT

PADD OAP Réglement

Partie 2 : LA NAT

URE, UN CAPITAL A TRANSMETTRE ET DES RESSOURCES A PRESERVER

2.1. ASSURER LA VITALITE
DES TRAMES VERTES ET
BLEUES

Dans la majorité des OAP,
développement des
cheminements doux et
connexions piétonnes.

Au cas par cas, mise en avant
des enjeux
environnementaux pour

Secteur Np correspondant a
des espaces naturels
porteurs d’enjeux paysager
et/ou environnementaux.

Zone Ap pour les secteurs

Partie 3 influer sur les orientations | agricoles protégés en raison
Chapitre B : « Préserver | d’aménagement (OAP du | d’enjeux de préservation
et mettre en valeur les bourg Massugas, OAP du | agronomique.
trames vertes et bleues | bourg des Leves-et- | Dispositions  relatives a
comme support d’un Thoumeyragues par | l'environnement et aux
cadre de vie de qualité exemple). continuités écologiques, aux
» Travail sur les espaces | paysages et au patrimoine
publics verts ou les espaces | EBC et préservation L.151-19
de transition avec les | Pas d’ouverture a

espaces agricoles au sein des
OAP (OAP de Saint-Quentin
de Caplong, des Judes des

I"'urbanisation dans les cceurs
de biodiversité.
Définition de zones Aet N

Moulins a Pellegrue par
exemple).
2.1.1 Les « ceceurs de | Lesespacesagricoles, naturels et forestiers majeurs sont quasi systématiquement traduits

biodiversité majeurs »

dans le reglement en zones A ou N comme « réservoirs de biodiversité ». Ces zonages
comportent le reglement le plus contraignant, qui vise a préserver l'intégrité de ces
espaces et la qualité écologique des milieux liés a I'eau, a limiter au maximum la
constructibilité et a accompagner la valorisation écologique et pédologique des sites.

Les principaux massifs boisés du territoire bénéficient par ailleurs d’une reconnaissance

sous forme d’Espace Boisé Classé (EBC).
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Le PLUi identifie, localise et délimite ces coeurs de biodiversité complémentaires a
I’échelle locale dans le réglement graphique par un zonage N et/ou A. Dans des cas a forts
enjeux environnementaux, le PLUi va plus loin en identifiant des espaces ou des sujets
isolés au titre de I'article L.151-19 du Code de I’'Urbanisme.

Les ripisylves des cours d’eau toujours en eau ou par intermittence bénéficient a minima
d’une identification en zone N de 10 metres de part et d’autre de leurs axes. Une
inconstructibilité est par ailleurs réglementée sur cette méme emprise.

2.1.3 Les milieux aquatiques
et les milieux humides

Le PLUi identifie et délimite a I’échelle locale les principaux cours d’eau (Dordogne,
Deveze, Seignal notamment) et I'ensemble du réseau hydrographique comme les
éléments constitutifs de la trame bleue, éléments qui participent a I'équilibre
hydrographique.

Le PLUi définit des zones N le long des cours d’eau extra urbain. Ainsi, il s’agit d’intégrer
des le zonage I'enjeu de reconquéte des objectifs de bon état écologique de ces cours
d’eau.

Le PLUi définit systématiquement un recul inconstructible le long des cours d’eaux de 10
meétres.

2.1.4 Les
écologiques

corridors

2.1.5 La « nature en ville »

2.2 AFFIRMER LA VALEUR
DES PAYSAGES
EMBLEMATIQUES ET DES
ELEMENTS PATRIMONIAUX
IDENTITAIRES

Afin de garantir la fonctionnalité des corridors écologiques, le PLUi identifie, localise et
délimite les corridors a une échelle communale et les préserve par un classement en
différentes zones (A, Ap, ou N).

Les boisements les plus significatifs sont classés en EBC. Les espaces naturels les plus
sensibles qui pourraient étre en zone d’aménagement sont identifiés en application de
Iarticle L.151-19.

Le PLUi définit une trame urbaine en ville qui se traduit par des zones naturelles urbaines
(sur le domaine public ou privé), I'identification du patrimoine local naturel en ville (zone
N) et des prescriptions particuliéres pour sa préservation et son maintien.

Le PLUi identifie les espaces verts urbains, les aménagements paysagers, les arbres
remarquables, les alignements d’arbres, les parcs urbains, les fonds de jardins, les chemins
de halage, et tout autre élément qui contribue a la présence de la biodiversité en milieu
urbain et joue un réle de lien social. Ces éléments sont protégés au titre de I'application
de Il'article L. L.151-19 du code de l'urbanisme auquel sont liées des prescriptions
particulieres pour leur préservation et leur maintien, ou en zone N.

Le PLUi intégre la nécessité de construire le paysage et un cadre de vie de qualité au sein
des OAP. Cela se matérialise par 'aménagement des espaces de transition végétalisés
entre les zones ouvertes a |'urbanisation et les zones agricoles. Cela se traduit également
par la définition d’espaces verts structurants au sein des zones ouvertes a I'urbanisation.

Partie 3

Chapitre A : « Faire de la
qualité urbaine,
architecturale et
paysagére du territoire
des leviers de
lattractivité »

Zones N, Ap et A

Inventaire du patrimoine
architectural et naturel
local (article L.151-19)
Classement en EBC

2.2.1 Conforter
universelle des
patrimoniaux

la valeur
paysages

Le PLUi identifie les panoramas majeurs et les sites d’intérét paysager (naturels et
agricoles non batis) les plus visibles, afin de les protéger de toute urbanisation et de
maintenir le caractére ouvert des paysages ruraux.

Le PLUi comporte une zone Ap sur le secteur des coteaux des communes de Port-Sainte-
Foy et Ponchapt, Pineuilh, Eynesse, Saint-André-et-Appelles, et Saint-Philippe du Seignal.
Il s’agit de préserver la valeur de ces paysages et de se conformer aux obligations liées.
Le PLUi limite I'urbanisation dispersée dans les espaces viticoles a forts enjeux paysagers.
Le PLUi assure la maitrise des extensions urbaines et limite I'urbanisation linéaire le long
des axes de communication. |l maintient les coupures paysageres entre les espaces batis
lorsqu’elles existent encore.

Le PLUi conforte, a différentes échelles, les formes urbaines héritées (bourgs, hameaux
anciens, etc....)

2.2.2 Préserver |'héritage des
structures paysageres

Le PLUi définit les espaces viticoles a préserver strictement pour leur valeur paysagere au-
dela de leur valeur proprement économique (zone Ap) sur les communes de Port-Sainte-
Foy et Ponchapt, Pineuilh, Eynesse, Saint-André-et-Appelles, et Saint-Philippe du Seignal.

2.2.3 Déterminer et qualifier
les coupures d’urbanisation
pour favoriser les interfaces
entre les milieux urbains,
naturels et agricoles

Le PLUi définit les coupures d’urbanisation le long des principales routes départementales.
Le PLUi limite le développement (linéaire) de I'urbanisation sur les zones naturelles et
agricoles
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2.2.4 Protéger et valoriser les
points de vue majeurs et les
panoramas

Le PLUi pérennise les grandes entités naturelles et agricoles le long des principaux axes de
circulation du territoire.

2.2.5 Valoriser le patrimoine
bati emblématique et
vernaculaire

2.3. GARANTIR UNE
GESTION EQUILIBREE ET
RESPONSABLE DES
RESSOURCES NATURELLES

Le PLUi recense le patrimoine bati identitaire local hors périméetre SPR, définit les mesures
permettant d’assurer sa protection en application de l'article L.151-19 du Code de
I’'Urbanisme. Il s’agit notamment des chateaux, domaines et patrimoine bati et végétaux
liés a I'histoire viticole, le petit patrimoine diffus non protégé, les séquences de bati
homogene et remarquable, etc.

. Définition d’ER pour la
Partie 2 . .
. ., création de bassins de
Chapitre C — « Soutenir , . .
, rétention des eaux pluviales.
un développement

Dispositions relatives aux
économies d’énergie et aux
matériaux innovants

Décalage de I'ouverture de
zone AU en attendant la mise
aux normes des équipements

urbain optimisé limitant
I’étalement urbain et
rationaliser
lurbanisation du
territoire »

23.1 Optimiser les
prélevements en eau et
restaurer un cercle vertueux

Le PLUi, compte tenu de son objectif de développement démographique (1200 habitants
supplémentaires pour les 12 prochaines années) prévoit la limitation de son besoin en
eau, en gérant aussi bien d’un point de vue quantitatif que qualitatif les captages présents
sur le territoire communal. Il s’inscrit dans une démarche d’amélioration de la capacité et
de la disponibilité de la ressource en eau potable.

La collectivité travaille quotidiennement a la recherche de solutions pour réduire les
pertes et résorber les fuites du réseau (diagnostic et renouvellement de ce dernier).

Le PLUi met en attente toutes les zones 2AU qui seront soumises a révision du PLUi pour
étre ouvertes a 'urbanisation.

2.3.2 Engager un processus
de transition énergétique et
de maitrise des émissions de
gaz a effet de serre (GES)

2.3.3 Mettre en ceuvre une
exploitation des granulats «
écoresponsable »

Le PLUi du Pays Foyen limite I'étalement urbain, et respecte I'organisation du
développement territorial selon I'armature territoriale définie précédemment.

Le PLUi favorise une urbanisation plus dense, donnant la priorité au renouvellement
urbain progressif (zones UA, UB et UC).

Le PLUi favorise un habitat économe en énergie a travers une amélioration et une
réhabilitation du parc de logements existant : objectifs de reconquérir 84 logements
vacants d’ici a 2026.

Le PLUi développe les déplacements doux (OAP), essentiellement piéton au regard de la
topographie du territoire, et ce, au sein des nouveaux aménagements urbains.

Non concerné

2.3.4 Limiter la production de

Aucun équipement nouveau ne s’est révélé nécessaire.

déchets, améliorer leur

gestion et accroitre leur

valorisation

2.3.5 Limiter les pollutions | Le PLUi intégre les prescriptions d’isolation acoustique le long des infrastructures
atmosphériques et les | terrestres génératrices de nuisances sonores.

nuisances sonores

2.3.6 Réduire la vulnérabilité
aux risques naturels,
technologiques et industriels

2.4 PRESERVER ET
VALORISER LES ESPACES
AGRICOLES ET VITICOLES

Le PLUi integre les prescriptions du Plan de Protection des Risques Inondation (PPRI).

Partie 1

. 5 OAP : a travers la mise en
Chapitre E: « Valoriser

Zones A et Ap avec pour la

~ . lace d’espaces tampon .
les pédles et vocations P P . P zone Ap des enjeux de
. . entre urbanisation et i ; .
économiques » . préservation agronomique.
agriculture

2.4.1 Etablir un diagnostic
agricole et viticole

Le PLUi a intégré les derniéres données connues quant aux espaces agricoles du territoire
intercommunal. Le diagnostic a ainsi permis d’actualiser certaines situations ou corriger
des erreurs matérielles contenues dans le PLUi de 2013.

2.4.2 Identifier et protéger la
« trame pourpre »

La « trame pourpre » a servi de support et de critere d’impact quant au projet de
développement urbain porté par les communes du Pays Foyen.

Elle a également permis de renforcer les secteurs viticoles, notamment ceux en contact
avec les zones urbaines ou a urbaniser, et de mettre en ceuvre les dispositions nécessaires
a leur préservation (classement en zones A et Ap)
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80,95 hectares de zones urbaines ou a urbaniser ont été reversés en zone agricole ou
naturelle.

2.4.3 Préserver la destination
des espaces agricoles

Le PLUi définit des zones A pour lesquelles le reglement prévoit que seulement les
nouvelles constructions, batiments ou installations nécessaires aux exploitations agricole
et viticole seront autorisés.

Des secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées (STECAL) ont été matérialisés
(secteurs Ah et NH) pour faire face a la gestion des hameaux historiques qui ponctuent les
espaces ruraux de la Communauté de Communes. Ces STECAL ont été autorisés
notamment lorsque I'urbanisation complémentaire qui pourrait s’y établir ne soit pas en
mesure de porter préjudice a I'activité agricole périphérique.

Les constructions existantes dans les zones A peuvent faire I'objet d’'un mode de gestion
limité (extension, annexe et piscine).

2.4.4 Favoriser l'essor de
I’cenotourisme et de I'agro-
tourisme

Il s"agit d’un enjeu majeur auquel le PLUi doit apporter des réponses.

Le PLUi prend en considération les projets touristiques ou d’activités complémentaires a
I"activité agricole qui pourraient émerger sur différentes parties du territoire. Pour cela un
secteur Nt est prévu. De méme, une zone UT vient apporter une contribution dans
I’émergence d’un tourisme rural sur le territoire du Pays Foyen.

Il existe également des sites déja identifiés pour les espaces de loisirs (NL) ou d’accueil et
d’hébergement touristique (Nk).

2.4.5 Gérer les zones de
contact pour prévenir les
conflits d'usages et limiter les
nuisances

En zones urbaines du PLUi, toute construction nouvelle (hors annexe et garage) doit
respecter un recul de 10 métres par rapport a la délimitation d’une zone agricole telle que
définie dans le reglement graphique du PLUi (zonage).

Au contact des espaces agricoles, une bande de recul de construction de 10 meétres (ou

espace tampon de 10 métres) dans les zones AU est imposée par le réglement.

Compatibilité du PLUi

Orientation ou objectif
formulé par le SCoT

PADD OAP Réglement

Partie 3 : CONCEVOIR UN

NOUVEAU MODELE DE DEVELOPPEMENT URBAIN, GARANT DE LA QUALITE DU
CADRE DE VIE

3.1 PROPOSER UNE OFFRE
DE LOGEMENTS DIVERSIFIEE
POUR REPONDRE A TOUS
LES BESOINS

Partie 1

Chapitre A — « Fixer les
objectifs de population
et de logements pour
répondre aux ambitions
d’attractivité »

OAP : notamment par la mise
en place d’une servitude de
mixité sociale sur la zone
1AUb+.

Différents reglements des
zones urbaines (UA, UB, UC
et UD) et a urbaniser (1AUa,
1AUab, 1AUb, 1AUb+, 1AUc
et 1AUd)

3.1.1 Organiser la production
de logements visant a
satisfaire les besoins des
résidents actuels et futurs

Le PLUi inscrit un objectif global d'accueil de population correspondant a une croissance
moyenne de 0,6% par an.
Le PLUi définit le besoin global en logements :

e 890 logements mis sur le marché sur 12 ans dont :
o 74 logements vacants réinvestis
O 816 logements neufs

73% de la production de logements est affectée aux centralités du Pays Foyen identifiées
par le SCoT du Grand Libournais.

3.1.2 Répondre aux besoins
de mixité sociale et de
diversification de I’habitat

Le PLUi met en place une servitude de mixité sociale sur la zone 1AUb+ de Capelle et les
zones 1AU du Vieux Bourg, de la Pitrerie, de Mourets et de Marchet a Pineuilh.

Le PLUi s’inscrit dans les objectifs du PLH.

Le PLUi favorise une approche cohérente des projets d'habitat incluant la mixité des
fonctions urbaines, des modes de déplacements et une intégration environnementale
dans les OAP.

L’objectif de résorption du parc de logements vacants est fixé a 5% sur la durée du PLH et
estimé a 5% sur la période 2026-2032. La part de reconquéte de logements vacants
représente 8% de la mise sur le marché pour la période 2020-2032.

3.1.3 Prendre en compte les
besoins de  populations
spécifiques

Le PLUi intégre des secteurs 1AUe permettant I'émergence de projet d’accueil de
personnes agées (type EPHAD a Pellegrue, ...).

Sur la commune de de Saint-Avit Saint-Nazaire des secteurs Ngv permettent de gérer des
espaces de sédentarisation des gens du voyage.
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Partie 2

Chapitre C — « Soutenir
un développement
urbain optimisé limitant
I’étalement urbain et
rationaliser
lurbanisation du
territoire »

Zones U, AU, Aet N
Zone Ap

3.2.1. Renforcer [Iefficacité
et la cohérence de
I"'urbanisation

Le PLUi a défini ses périmétres agglomérés en s'appuyant sur des conditions cumulatives
: la continuité, la compacité et la densité.

Le PLUi évite toutefois de sur densifier les zones urbaines ou de créer des extensions
urbaines excessives au regard d’objectifs de reconquétes de logements vacants. Ces
objectifs ont été validés a travers le PLH et ont donc été intégrés dans la programmation
du PLUi.

Le PLUi impose une inconstructibilité sur une bande de 10 meétres le long des cours d’eau
pérennes ou en eau par intermittence. L’ensemble de ces cours d’eau sont identifiés et
annexés au reglement écrit du PLUiI.

Le PLUi identifie des espaces agricoles majeurs faisant I'objet d’une réversion de la zone
U vers la zone A).

3.2.2. Encadrer les
extensions urbaines pour
produire une urbanisation
plus harmonieuse

Les extensions de l'urbanisation sont positionnées en continuité des périmétres
agglomérés existants, de fagon a maximiser le linéaire de leur périmeétre en contact avec
les zones urbaines existantes ou les zones a urbaniser déja ouvertes.

Les extensions de I'urbanisation devront étre justifiées par la présence de tous les réseaux
primaires et leur capacité a desservir toutes les constructions attendues. Lorsque ces
réseaux sont absents, |I'extension de leur capacité ou la mise en place de la desserte devra
avoir fait I'objet d'un programme de réalisation validé et engagé.

Le PLUi proscrit une implantation des zones a urbaniser qui favoriserait le mitage dans les
espaces agricoles ou naturels, excepté dans le cas particulier de Ligueux ou la zone 1AU a
est positionné sur des terrains communaux. En présence de continuums urbains,
I’'urbanisation en seconde ligne est évitée au maximum. Est interdite aussi I'urbanisation
linéaire le long des voies afin d’éviter le mitage des zones agricoles.

3.2.3. Accroitre la densité
batie pour optimiser I'usage
de I'espace

Enjeu important a I’échelle des communes de la centralité d’équilibre du Pays Foyen, il
s’est agi de faire évoluer les régles d'implantation des constructions dans les zones
urbaines (UC et UD) ou les capacités de densification semblent les plus importantes. Dans
ces évolutions, les constructions verront notamment leur modalité d’implantation évoluer
en fonction de la fagade de parcelle sur emprise publique.

Par ailleurs, le PLUi s’appuie sur I'armature territoriale du SCoT du Grand Libournais
‘Pineuilh, Port Sainte-Foy et Ponchapt, Saint-Avit Saint-Nazaire, Sainte-Foy la Grande et
Pellegrue) en y ajoutant Saint-Philippe du Seignal, comme étant des polarités
multifonctionnelles du territoire et qui concentre les principales fonctions urbaines
(commerces, services, équipements, transports...) et offre les densités de logements les
plus importantes.

La périphérie est formée par les zones UC et UD (constructions plus récentes et plus
laches, a vocation résidentielle). En matiére de densification, c'est dans ce type de zone
que se situent parfois les opportunités fonciéres qui devront étre optimisées dans le
temps.

Le processus de densification porté par le PLUi sur les espaces agglomérés des centralités
d’équilibre et relais et des autres communes rurales conduit a une densité théorique
correspondant aux attentes du SCoT. Toutefois cette densité reste théorique compte tenu
de la forte rétention fonciere qui existe sur certaines communes y compris en zone
aggloméré, et compte-tenu également de I'état du marché dans un contexte de faible
pression fonciére sur une trés grande majorité du territoire.

En ce qui concerne les densités recherchées en extension urbaine, le PLUi est compatible
avec les orientations portées par le SCoT : I'évaluation des moyennes de consommation
d’espace par logement sur les zones 1AUa, 1AUab, 1AUb, 1AUb+, 1AUc et 1AUd, fait état
d’une diminution moyenne de 30% de I'espace consommé par logement. |l convient de
préciser qu’il s’agit d’'une moyenne minimale de densité qui sera effectivement obtenue
puisque chaque OAP fait figurer un nombre minimum de logements a réaliser dans le
cadre d’une opération d’'aménagement d’ensemble.
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2.1.4. Prioriser les espaces et
les modalités d’urbanisation

3.3 DEVELOPPER ET
CONFORTER LA QUALITE
DES ESPACES

Le PLUi prévoit la répartition suivante entre les zones U et 1AU pour la production de
logements :
e  Environ 593 logements neufs a réaliser en zone U (espaces agglomérés), sans
compter I'objectif de logements vacants a remettre sur le marché, soit 68% de
la production de logements neufs.

e  Un minimum de 249 logements neufs a réaliser dans le cadre de zones 1AU
(extension urbaine), soit 29% de la production de logements neufs en nouveaux
espaces ouverts a I'urbanisation.

e  L'objectif de reprises de logements vacants est fixé a 74 sur 12 ans, soit 8% de
la mise sur le marché de logements. Il s’agit d’un effort conséquent au-dela de
la prescription du SCoT (3% minimum).

e  100% des zones a urbaniser a long terme (2AU) sont soumises a révision du PLUi
et donc fermées a I'urbanisation.

Partie 3 OAP Zones UA et UB, 1AU (et ses
Chapitre A : « Faire de la secteurs)

qualité urbaine, Trame verte intégrant les
architecturale et zones N, les EBC et les
paysagére du territoire éléments des articles L.151-
des leviers de 19.

I'attractivité »

3.3.1 Renforcer la mixité

fonctionnelle

Le PLUi permet de dégager des capacités d’accueil pour les commerces, les services, les
activités tertiaires, et une offre résidentielle diversifiée a caractére urbain. L’attention a
notamment été portée a I'actualisation du socle réglementaire du PLUi sur la commune
de Sainte-Foy la Grande. : les séquences de rez-de-chaussée d'immeuble a conserver en
vocation commerciale a été actualisée en fonction des premiers résultats de la
revitalisation.

Le PLUi permet de favoriser le développement d’une offre commerciale et I'implantation
de magasins de petites surfaces en centre-bourg ou en continuité du tissu urbain existant
des zones UA et UB.

Le PLUi permet d’implanter prioritairement les équipements dans les zones UE (services
publics majeurs relatifs a I’enseignement, la culture, les loisirs...) et les activités tertiaires
dans les zones UA.

Le PLUi permet de préserver un cadre architectural et urbain caractérisé par la qualité des
espaces publics et du patrimoine, ainsi que la trame verte urbaine.

Le PLUi prévoit une densité au moins équivalente a celle des tissus existants et en aucun
cas inférieure aux seuils définis selon les types de centralités.

Le PLUi permet de renforcer la présence de I’habitat semi-collectif et intermédiaire dans
les zones urbaines et les zones a urbaniser situées au contact direct des centres urbains.

Le PLU permet d’affecter une plus large part des espaces publics a 'usage et au passage
des différents modes de déplacement, en particulier en faveur des piétons a I'occasion
des programmes de structuration ou d’'aménagement de ces espaces, dans le cadre des
OAP.

3.3.2 Rechercher la qualité
architecturale et urbaine

Le PLUi identifie, en vue de les protéger et de les mettre en valeur, les sites et éléments
les plus significatifs du patrimoine architectural, urbain et paysager a travers un inventaire
et des prescriptions en application de I'article L.151-19.

Le réglement et les OAP favorisent la mitoyenneté dans de nombreux secteurs a projet
(reglement de la zone AU) et la continuité. L’alignement, la volumétrie, les hauteurs, etc.
sont également réglementés.

Le PLUi ne présente aucune contre-indication concernant I'implantation de systémes
individuels de production d’énergies renouvelables ou lisolation thermique des
batiments.

Les OAP du PLUi proposent des dispositions favorisant un traitement qualitatif de I'espace
public, I'organisation de liaisons piétonnes, une bonne répartition des fonctions et une
implantation des constructions respectueuse de I'identité des sites.
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Partie 1 Zones UA et UB et leur
Chapitre D : « Améliorer reglement
les conditions de Zones 1AU

déplacements et les
échanges »

3.4.1 Renforcer linteraction
urbanisme-transport

Le PLUi permet le maintien, I’évolution et la pérennisation des activités économiques déja
présentes dans les sites existants a vocation d’activités (UX/UY) et les zones a vocation
mixte (UA/UB).

Le PLUi matérialise la gare de Sainte-Foy la Grande en zone urbaine favorisant une mixité
de fonction. Il est donc bien acté par le PLUi le role de cet équipement comme « porte
d’entrée » du territoire a valoriser.

Le PLUi privilégie la mise en ceuvre des confortements de |'urbanisation et la mise en
ceuvre d’extensions urbaines a proximité des centre-bourgs. Cette politique favorise la
capacité des habitants a pouvoir solliciter différents modes de déplacement dans leurs
usages.

Le PLUi cible majoritairement les communes de centralité d’équilibre pour le
développement d’opérations d’habitat, notamment a proximité des réseaux de transport
en commun (TER) : gare de Sainte-Foy la Grande.

Les secteurs de grands équipements (1AUe) se localisent dans le périmétre aggloméré, a
proximité des grands axes de transports collectifs, et accessibles en modes doux.

3.4.2 Promouvoir un systéme
de déplacements durables

Le PLUi assure la pérennisation et le développement de la gare comme péle d’échange
intermodal (gare TER de Sainte-Foy la Grande). Dans ce secteur, le PLUi matérialise une
zone urbaine permettant une valorisation de I’équipement et I’aménagement des abords.
Les OAP permettent I'instauration de liaisons par les modes doux des zones ouvertes a
I"'urbanisation vers les espaces déja urbanisés.

Compatibilité du PLUi

Orientation ou objectif
formulé par le SCoT

PADD OAP Réglement

Partie 4 : CONFORTER L’ECONOMIE ET DEVELOPPER L’EMPLOI

4.1 PROPOSER ET DEFINIR Partie 1 OAP des secteurs 1AUx et | Zones 1AUx et 1AUy
UNE ARMATURE Chapitre E: « Valoriser | 1AUy Zones A
EQUILIBREE ET les péles et vocations
PERFORMANTE économiques »
4.1.1 Promouvoir un | Le PLUi du Pays Foyen met en ceuvre les outils reglementaires nécessaires aux
développement diversifié et | orientations portées par le PADD, a savoir la recherche d’une diversification économique
se positionner | de son territoire.

économiquement  vis-a-vis
de la Métropole bordelaise

Pour cela, dans la continuité des orientations du PLUi de 2013 et en s’appuyant sur I'étude
de valorisation des espaces économiques existants, le PLUi décline I’'ouverture progressive
de zones d’activités économique d’intérét communautaire en compatibilité avec les
orientations du SCoT du Grand Libournais. Pour cela toutes les zones économiques
classées 2AU ne pourront étre ouvertes a I'urbanisation qu’apres révision du PLUi.

Il est toutefois a préciser que le positionnement du Pays Foyen en matiére économique
n’a que peu d’intérét vis-a-vis de la Métropole Bordelaise. De ce point de vue, les
interactions sont beaucoup plus importantes avec I’Agglomération Bergeracoise.

4.1.2 Optimiser et organiser
'espace dédié a Iaccueil
économique

Concernant la zone d’intérét communautaire de Pellegrue, le projet est inscrit dans le
PADD et traduit réglementairement dans le zonage du PLUi, dans une enveloppe de
développement conforme aux attentes programmatiques du SCoT du Grand Libournais.
Le PLUi limite ensuite I'extension des autres zones d’activités économiques en privilégiant
les outils de gestion réglementaire des activités existantes (extension et annexe).

Le PLUi permet de gérer les limites et périphéries immédiates des zones considérées, et
prévoit la bonne gestion et la cohabitation de ces espaces avec les espaces urbanisés,
agricoles et naturels voisins (a travers les OAP et les espaces de transition).

4.1.3 Equilibrer et dynamiser
|’offre commerciale

Il s’agit d’un enjeu majeur déja acté dans le PLUi de 2013. La revitalisation de Sainte-Foy
la Grande a été un dossier majeur et les actions de mise en ceuvre doivent se poursuivre
dans les années qui viennent. Dans la méme logique, la bastide de Pellegrue doit
bénéficier dans les prochains mois d’une attention similaire et proportionnée pour
envisager un meilleur accompagnement de I’évolution du tissu urbain existant.

Dans cette logique, le Pays Foyen n’ouvre aucune surface commerciale supplémentaire
par rapport au PLUi existant. Au contraire, une attention encore plus forte sera
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4.2 EUVRER A
L'EMERGENCE D’UNE
DESTINATION TOURISTIQUE
AUTOUR DE SAINT-EMILION

matérialisée dans les modalités d’ouverture de nouveaux espaces économiques futurs
puisque toutes les zones 2AU sont soumises a une procédure de révision.
Les zones A favorisent la diversification des activités agricoles (activités complémentaires).

Partie 1 OAP : a travers la mise en

. . , Zones A et Ap avec pour la
Chapitre E: « Valoriser | place d’espaces tampon .

A . - zone Ap des enjeux de
les péles et vocations | entre urbanisation et , . .
. . . préservation agronomique.
économiques » agriculture

4.2.1 Développer une
politique  touristique a
I’échelle du Grand Libournais

Le PLUi prévoit des dispositions permettant la diversification des activités agricoles dans
les zones A (activités complémentaires).

Le PLUi prend en compte la qualité patrimoniale, environnementale et paysagére du
territoire, qui contribue tres fortement a son attractivité. Pour cela, il protége et met en
valeur les éléments du patrimoine bati emblématique (classé ou non) et les sites qui les
entourent (article L.151-19).

4.2.2 Mettre en place une
stratégie coordonnée de
développement touristique

Le PLUi définit différents secteurs reglementaires (UT, Nk, NL) qui permettent de décliner
I'accueil et I'attractivité touristique du territoire.

Le PLUi assure la préservation des qualités paysagéres et patrimoniales du Pays Foyen a
différentes échelles : celles du zonage ou plus fine d’éléments singuliers du patrimoine
(naturel ou bati).
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4. INCIDENCES DU PROJET
SUR ’ENVIRONNEMENT
ET MESURES D’EVITEMENT
— REDUCTION -
COMPENSATION
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1. AVANT-PROPOS

« L’évaluation environnementale d’un projet ou d’un plan /programme est réalisé par le maitre
d’ouvrage ou sous sa responsabilité. Elle consiste a intégrer les enjeux environnementaux et sanitaires
tout au long de la préparation d’un projet, d’un plan ou d’un programme et du processus décisionnel
qui I'accompagne : c’est une aide a la décision. Elle rend compte des effets prévisibles et permet
d’analyser et de justifier les choix retenus au regard des enjeux identifiés. Elle vise ainsi a prévenir les
dommages, ce qui s’avére en général moins coliteux que de gérer ceux-ci une fois survenus. Elle
participe également a la bonne information du public et des autorités compétentes. »

Ministére de I'Environnement, de I'Energie et de la Mer

A. QU’ENTEND-ON PAR EVALUATION ENVIRONNEMENTALE ?

Il s’agit ici d’évaluer et caractériser les incidences de la mise en ceuvre du projet de PLUi sur
I’environnement, de maniéere prévisible et au terme de la mise en ceuvre des orientations du PLUi.

L’évaluation est élaborée au regard des incidences probables liées a I'application du PLUi :

e Elle évalue les effets positifs et négatifs du PLUi a la fois au regard de I'évolution de
I'urbanisation dont les limites sont fixées par le plan (zones U, AU, secteurs spécifiques...) et
au regard des mesures prises pour préserver et valoriser I'environnement ;

e Elle repose sur des critéres quantitatifs (dans la mesure du possible), factuels, comme sur des
critéres qualitatifs et contextualisés pour spécifier le niveau d’incidence ;

e Elle utilise le diagnostic de I’état initial de I'environnement comme référentiel de la situation
environnementale du territoire intercommunal pour y projeter la tendance évolutive telle
qgu’envisagée par le projet de PLUi ;

e Elle se base sur la vocation initiale des sols du POS/PLU/Carte communale pour établir un
comparatif avec le projet de PLUi, identifier les modifications de vocation et pressentir les
changements a venir au niveau de l'utilisation et de I'occupation de I'espace intercommunal.

Les incidences sont déclinées autour de plusieurs thématiques environnementales centrales vis-a-vis
du développement et de I'aménagement des territoires :

e |le paysage,

e Le patrimoine naturel et les continuités écologiques,
e Lesressources,

e Les nuisances et pollutions

e L’énergie et les émissions de Gaz a Effet de Serre,

e Lesrisques.
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B. COMMENT S’EST TRADUITE LA DEMARCHE D’EVALUATION
ENVIRONNEMENTALE DANS LA REVISION DU PLUI ?

La démarche itérative de |’évaluation environnementale a été mise en ceuvre tout au long de
I’élaboration du PLUi et est présentée de maniere succincte dans le tableau suivant, par grandes
étapes.

Une évaluation environnementale tout au long du projet de PLU

Diagnostic et|Le diagnostic du territoire a été mené en valorisant différentes approches
identification | complémentaires d’abord par une analyse de la bibliographie, des données en ligne,
des enjeux du | des sites internet ressources :

territoire Transversal : Porté a connaissance des Services de [I'Etat, Documents
d’urbanisme communal en vigueur ou en révision

Patrimoine naturel, biodiversité et trame verte et bleue :
DREAL Nouvelle Aquitaine,
Inventaire National du Patrimoine Naturel (INPN),
DOCOB des sites Natura 2000 du territoire,
SRCE Aquitaine
Etablissement Public Territorial du Bassin de la Dordogne (EPIDOR),
Conservatoire des Espaces Naturels (CEN)
Gestion de l'eau :

Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des eaux Adour-Garonne
2010-2021

Les trois Schémas d’Aménagement et de Gestion de I'Eau entre 2013 et 2015
Les deux Plan Gestion Etiage entre 2003 et 2009
Air, climat, énergie :
Plan Climat Energie Territorial Gironde de 2012
Alec Gironde de 2007
Météo France
Analyse cartographique du territoire notamment dans le cadre de I'identification
de la trame verte et bleue
Campagnes terrain pour affiner la lecture du territoire et avoir une approche plus
sensible des enjeux

Consultation des acteurs et concertation

Emergence du|L’accompagnement de I'émergence du projet de territoire, qui doit &tre réalisé de

projet de  maniére itérative dans le cadre de I'évaluation environnementale, s’est formalisé par

territoire de nombreux échanges avec le mandataire urbaniste et la communauté
d’agglomération (équipe technique comme élus). Au-dela des échanges mails et
téléphones, la plupart des réunions stratégiques ont intégré Biotope, participant
ainsi a la mise en ceuvre de |'évaluation environnementale.
Biotope a ainsi participé activement a la conception du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) via ces échanges mais aussi en proposant des
orientations par écrit, de maniere a intégrer les enjeux définis dans la phase de
diagnostic.
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Traduction La méme approche a été mise en ceuvre pour le volet réglementaire. Une approche
urbanistique |spécifique a été mise en place pour I'émergence des Orientations d’Aménagement
et de Programmation (OAP), puisqu’un passage terrain a été réalisé sur la grande
majorité des zones ouvertes a |'urbanisation. Les enjeux décelés in situ ont, suite a
ces passages, été intégrés dans le dessin des OAP.
Les passages de terrain ont été réalisés par un botaniste et un fauniste, en décembre
2018.

C. RAPPEL DES ENJEUX

Thématiques Enjeux

Patrimoine Naturel e la préservation des zonages de protection et d’inventaires de Ila

et Biodiversité biodiversité (ZNIEFF, réserve de biosphere, APPB et site Natura
2000)

e La préservation de la Dordogne et sa qualité, continuité écologique
majeure notamment pour la reproduction et la migration de
poissons

e La préservation du Drop et de ses habitats favorables a de
nombreuses especes (Loutre, Vison, Chauves-souris...)

e La préservation du réseau hydrographique ainsi que du bocage et
des zones humides qui y sont associés

e La préservation des milieux boisés, notamment les plus matures,
pour leur role écologique mais aussi paysager, de maintien des sols...

e La préservation des especes messicoles notamment des tulipes
protégées (Tulipe sauvage et précoce)

e Le maintien de la trame verte et bleue

Ressource en eau e la préservation la ressource en eau souterraine, notamment pour
les usages eau potable

e |’amélioration de la qualité des eaux de surface
e larestauration de la dynamique fluviale et des débits d’étiage

e La préservation des écosystemes aquatiques, des zones humides et
des autres motifs naturels participant a la maitrise des
ruissellements et a 'amélioration de la qualité des eaux

e La limitation de I'imperméabilisation des sols et la gestion des eaux
pluviales

e La protection des captages d’eau potable

e |’amélioration de la performance des réseaux en eau potable

Climat, Air, Energie e laréduction des consommations énergétiques notamment vis-a-vis
des énergies fossiles et plus particulierement sur les secteurs de
I’habitat et des transports, secteurs les plus consommateurs sur le
territoire
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Le développement des énergies renouvelables notamment le solaire
et la géothermie basse énergie

Le maintien de la qualité de I'air
La diminution des émissions de gaz a effet de serre

L'anticipation des effets du changement climatiques sur l'eau, la
biodiversité, I'agriculture, les risques...

Nuisances

Promouvoir un développement urbain compatible avec les
conditions d’assainissement (collectif comme individuel) ;

Améliorer le taux de conformité des installations d’assainissement
autonome ;

Prendre en compte les implications urbaines du PEB de
I'aérodrome ;

Eviter de soumettre les nouveaux résidents aux nuisances sonores
générées par les voies identifiés dans les arrétés préfectoraux
concernant les infrastructures bruyantes.

Risques naturels et
technologiques

Prendre en compte les PPRi de la Dordogne dans le projet
d’aménagement du territoire, ainsi que leur traduction respective
dans le PLUi ;

Eviter de soumettre de nouvelles populations aux risques
d’inondation par remontées de nappes ;

Eviter I'implantation de nouvelles zones de développement urbain
dans des secteurs potentiellement vulnérables au retrait-
gonflement des argiles ;

Maitriser les ruissellements superficiels, gu’ils soient ruraux ou
urbains ;

Prendre en compte les sites concernés par une problématique
« mouvements de terrain » (hors tassement différentiel)

Prendre en compte la présence de canalisations de transport de gaz
naturel a Saint-Avit-Saint-Nazaire et Port-Ste-Foy-et-Ponchapt
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2. INCIDENCES DU PROJET D’AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT DURABLES

A. PRESENTATION

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) doit permettre d’inscrire le projet
intercommunal dans la durée en intégrant au plus juste les trois grands fondements du développement
durable : I'équité sociale, la prise en compte de I'environnement et le développement économique.

Le développement du territoire doit pouvoir s’inscrire dans un projet transversal qui prend en compte
I’ensemble des critéres ci-dessus de la maniére la plus équilibrée. Cette phase de I'élaboration du PLUi
exige la formulation des choix politiques globaux qui se traduiront au travers d’un réglement et d’'un
zonage. Le PADD répondra aux grands enjeux mis en avant dans la phase diagnostic et/ou apportera
des réponses sur des projets de secteurs et/ou sur des incertitudes liées au devenir du territoire.

Le PADD du Pays Foyen s’articule autour de 3 grands axes, déclinés en objectifs :

1. DYNAMISER LE TERRITOIRE DU PAYS FOYEN

A. FIXER LES OBIJECTIFS DE POPULATION ET DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX AMBITIONS
D’ATTRACTIVITE

B. REVITALISER LES CGEURS DE VIE DU PAYS FOYEN : LES BASTIDES DE SAINTE-FOY-LA-GRANDE ET DE
PELLEGRUE

C. AMELIORER LES CONDITIONS DE DEPLACEMENTS ET D’ECHANGES
D. VALORISER LES POLES ET VOCATIONS ECONOMIQUES
2. SOUTENIR LES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT PAR UNE ORGANISATION TERRITORIALE
COHERENTE
A. AFFIRMER LES CENTRALITES DU PAYS FOYEN COMME LIEU PRIORITAIRE DE DEVELOPPEMENT
B. MAINTENIR LA VITALITE DES TERRITOIRES RURAUX

C. SOUTENIR UN DEVELOPPEMENT URBAIN OPTIMISE LIMITANT L’ETALEMENT URBAIN ET RATIONALISER
L’URBANISATION DU TERRITOIRE

3. PRESERVER LE CADRE DE VIE

A. FAIRE DE LA QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE ET PAYSAGERE DU TERRITOIRE DES LEVIERS
D’ATTRACTIVITE

B. PRESERVER ET METTRE EN VALEUR LES TRAMES VERTES ET BLEUES COMME SUPPORT D’UN CADRE DE VIE
DE QUALITE

VALORISER ET PRESERVER LES ESPACES DE RESPIRATION DANS LES POLES URBAINS

D. DEVELOPPER DES CHOIX EN MATIERE DE DEVELOPPEMENT DURABLE COHERENTS AVEC LES SPECIFICITES
DU TERRITOIRE
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B. ANALYSE GENERALE DES INCIDENCES DU PADD

Chaque axe structurant du PADD est décliné en objectifs eux-mémes déclinés en sous-objectifs. Afin
que l'analyse soit la plus complete possible, ce sont ces derniers qui sont soumis a I'évaluation
environnementale et a I’étude des incidences. Le tableau ci-dessous présente cette analyse.

Le PADD place I'environnement comme un des axes structurant du projet de territoire (Axe 3 :
préserver le cadre de vie).

Rappelons que le PADD définit des orientations générales d’aménagement et d’urbanisme pour
I’ensemble du territoire du Pays Foyen. Il ne constitue pas un document opposable aux tiers. En
revanche, il appelle au respect de ses orientations par les piéces réglementaires du plan (OAP,
réglement, zonage). De plus, ces orientations ne sont pas hiérarchisées : I’Axe 3 est aussi important que
les Axes 1 et 2.
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Incidences

Orientations Commentaires

Axe 1 : Dynamiser le territoire du Pays Foyen

Le PADD vise une croissance démographique annuelle de
0,6% sur 12 ans représentant 17 800 habitants en 2032
(contre 16 517 habitants en 2015).

L’accueil de nouveaux habitants entrainera nécessairement
une augmentation des besoins en eau, en énergie, en
assainissement des eaux usées et des eaux pluviales, en
traitement des déchets, en déplacements, ce qui aura des
répercussions négatives sur I'environnement (augmentation
des pollutions de I'air, augmentation des nuisances sonores,
augmentation des consommations en eau, en énergie...).

A. Fixer des objectifs de population et de L’objectif de croissance démographique nécessite aussi la

logements pour répondre aux ambitions construction de 800 logements entre 2020 et 2032.

, — ) . .
dattractivité Cela va donc nécessairement entrainer une consommation
d’espaces et de 'imperméabilisation/destruction de milieux
naturels ou agricoles.

Cet axe vise enfin une réduction de la vacance de plus de 60
logements. Le réinvestissement des logements vacants
participe a la diminution de la construction de nouveaux
logements et permet de limiter la consommation d’espaces.

En outre, ce réinvestissement peut permettre de rénover
énergétiquement I'ancien bati et donc de participer a la
limitation des consommations énergétiques et des
productions de polluants de lair.
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B. Revitaliser les cceurs de vie du Pays
Foyen: Les Bastides de Sainte-Foy-La-
Grande et de Pellegrue

Cet axe vise a la reconquéte des centres villes, notamment
via la valorisation du patrimoine, la requalification des
espaces publics et la mixité fonctionnelle.

Les incidences sur le paysage urbain est le cadre de vie sont
donc positives.

De plus, la reconquéte des centres-villes participe a la
diminution de la vacance et donc a la limitation de la
consommation en espaces.

C. Améliorer le niveau de services et
d’équipements afin de répondre aux
besoins des habitants

Le PADD acte la création de plusieurs équipements, qui vont
nécessairement engendrer une consommation en espaces
naturels ou agricoles et avoir des impacts sur le paysage, les
besoins en eau (piscine), en énergie...

Le développement du trés haut débit peut participer a la
limitation des déplacements, car il permet de favoriser le
télétravail et les téléconférences.

D. Améliorer les conditions de
déplacements et les échanges

Cet axe met en avant le développement d’espaces partagés
pour les déplacements au sein de la Baside de Sainte-Foy-la-
Grande.

E. Valoriser les poles et vocations
économiques

Axe 2 : Soutenir les objectifs de développement par une organisation territoriale cohérente

I prévoit enfin le développement de solutions
complémentaires en matiere de transports collectifs et le
renforcement du role de la gare (intermodalité).

Ces orientations permettent de favoriser les modes de
transports alternatifs a la voiture individuelle et donc de
limiter les nuisances quiy sont associées (bruit, pollutions de
I'air, consommation d’énergie...).

168




PLU Intercommunal de la Communauté de Communes du Pays Foyen

Rapport de présentation

A. Affirmer les centralités du Pays Foyen
comme lieu prioritaire du développement

Le confortement des centralités permet de concentrer la
consommation d’espaces dans des secteurs déja urbains et
moins fragiles (d’un point de vue paysager et naturel) que
des espaces naturels a I'écart de toute urbanisation. Les
localités prioritaires en termes de construction de
logements sont donc déja des zones urbaines. A noter
toutefois que ces centralités a conforter (Sainte-Foy-La
Grande, Pellegrue...) sont situées a proximité de la
Dordogne, qui constitue une continuité écologique « bleue »
a fort intérét, qu’il conviendra de prendre en considération
dans le projet d’aménagement, de maniere a bien la
préserver malgré cette volonté de concentration de
I"'urbanisation.

Cette concentration de |'urbanisation permettra également
de réduire les besoins en déplacement, I'accueil de la
population étant priorisé a proximité des équipements et
des bassins d’emplois. Cette orientation a donc une
incidence positive sur la thématique climat, air, énergie et
les nuisances car une limitation des déplacements réduits
les pollutions (gaz a effet de serre et polluant de I'air), le
bruit et la consommation énergétique associés.

Enfin, ces secteurs disposent en général d’un réseau
d’assainissement collectif, ce qui implique une prise en
charge efficace des eaux usées.

B. Maintenir la vitalité des territoires
ruraux

« L’urbanisation sera privilégiée dans les entités urbaines
pouvant apporter des équipements et service de proximité
aux habitants ». Cette orientation permet de limiter les
besoins en déplacements et donc les nuisances et pollutions
associées.
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Cet axe met en avant une consommation plus économe de
I’espace et la lutte contre I'’étalement urbain, en diminuant
d’environ 30% le potentiel urbanisable, toutes destinations
confondues. Cela passe par le respect des principes de

C. Soutenir un développement urbain continuité, compacité, renouvellement et densification de
optimise limitant I'étalement urbain et + ¥ I'organisation urbaine. De plus, des reclassements en 2AU
rationaliser 'urbanisation du territoire sont actés dans le PADD pour maitriser dans le temps les

ouvertures a l'urbanisation.

Cette orientation permet de limiter la consommation en
espaces naturels et agricoles et de réduire les impacts sur le

paysage.

Axe 3 : Préserver le cadre de vie

Dans cet axe, le PADD promeut en premier lieu la lutte
contre la banalisation de I'urbanisation contemporaine et un
développement plus qualitatif. Cette orientation va donc
dans le sens d’une préservation des paysages et du cadre de
vie urbain, ce qui représente une incidence positive.

Cet axe se traduit aussi par un développement en
prolongement des silhouettes historiques des entités

A. Faire de la qualité urbaine, urbaines, ce qui favorise une concentration de

architecturale et paysagere du territoire, v W I'urbanisation. Au-dela des incidences positives sur le

des leviers de I'attractivité paysage (par le maintien de I'organisation paysagere
existante), cette mesure permet également de limiter le
mitage des espaces naturels et agricoles par une

urbanisation diffuse et déconnectée des centre-bourgs.

Cet axe vise enfin a préserver les sites et monuments
participant a la qualité paysagére du territoire, ce qui est
également une incidence positive sur le paysage et le

patrimoine. Parmi les sites énumérés, plusieurs d’entre eux
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sont des sites naturels (crétes, vallées...) : I'incidence est
donc également positive sur le patrimoine naturel.

B. Préserver et mettre en valeur les trames
vertes et bleues comme support d'un + + +
cadre de vie de qualité

Cet axe vise la préservation des milieux naturels et agricoles
qui forment la trame verte et bleue du territoire et
constituent le support des grands paysages. Le PADD
demande non seulement la protection des continuités mais
aussi, dans certains cas leur rétablissement. Les incidences
sont donc positives sur le patrimoine naturel et les paysages.

En outre, la trame verte et bleue étant multifonctionnelle,
sa préservation aura également des incidences positives sur
I’eau (filtration de I'eau par les zones humides, les espaces
boisés, régulation des crues par les zones humides...), sur les
risques (limitation du ruissellement par les haies...) et sur la
qualité de I'air (séquestration du carbone par les foréts...).

C. Valoriser et préserver les espaces de
respirations dans les poles urbains

Cet axe vise la création d’espaces publics de qualité,
notamment sur certaines communes dont le
développement est contraint par les risques (inondation).

L'abandon d’une stratégie de développement sur ces
communes (et sur les zones a risque) permet de limiter
I’exposition de nouvelle population : I'incidence est donc

positive sur les risques.

De plus, ces espaces publics participeront au cadre de vie et
a la qualité paysagére des villes. La végétalisation de ces
espaces publics permettrait également de favoriser I'accueil
de biodiversité en ville.

D. Développer des choix en matiére de
développement durable cohérents avec
les spécificités du territoire

Cet axe promeut la recherche de solutions, orientations et
préconisations en matiere de développement durable, a
partir du moment ou cela ne compromettra pas le
patrimoine identitaire de [lintercommunalité. Ces
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orientations peuvent par exemple consister a développer les
énergies renouvelables sur le territoire.

Cet axe semble globalement favorable a I'environnement
mais son caractére peu précis ne permet pas d’en faire une
analyse définitive.
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3. ANALYSE SPECIFIQUE DES INCIDENCES DU PROJET DE
PLUI PAR COMPARTIMENT DE L’ENVIRONNEMENT
ET MESURES « ERC »...

A. ..SUR LE GRAND PAYSAGE

Incidences négatives

Une perception du grand paysage qui va évoluer au niveau des lisiéres urbaines

Le développement urbain issu des orientations de mise en ceuvre du PLUi du Pays Foyen va avoir
trois types d’évolution :

e Pourles communes déja intégrées dans le PLUi de 2013, les évolutions seront minimes et les
incidences seront faibles dans le grand paysage. Seul le cas de Ligueux peut étre évoqué ou
le choix a été d’ouvrir a I'urbanisation une zone initialement classée en 2AU par le PLUI.
Toutefois, cette zone est accompagnée de prescriptions paysageres dans le cadre de la mise
en ceuvre de I'OAP.

e Pour la commune de Pellegrue, le grand paysage va étre un grand bénéficiaire du passage
du PLU vers le PLUi, surtout sur la partie Nord du Bourg, avec la suppression de grandes
surfaces initialement dédiées au développement urbain (1AU et 2AU). Sur la frange sud du
bourg, certaines zones 1AU ont été confirmées comme prioritaires pour le développement.
Elles seront de fait accompagnées de prescriptions paysageres dans le cadre de la mise en
ceuvre de 'OAP.

e Pour les communes d’Auriolles, Landerrouat, Listrac-de-Duréze et Massugas, le PLUi fera
fortement évoluer le droit a construire puisque ces communes sont aujourd’hui sous régie
de constructibilité limitée n’ayant pas de document d’urbanisme dans le cadre du SCoT du
Grand Libournais. A Listrac-de-Duréze et Landerrouat, le développement urbain s’inscrit
pleinement dans les espaces agglomérés et déja construits, et parfois dans un important
écrin paysager, les impacts y seront donc limités. Auriolles a la particularité d’étre constituée
d’un chapelet de trois petites entités urbaines le long d’une ligne de créte. L'objectif a été
d’éviter un développement linéaire qui aurait pu conduire a un raccrochement de ces
entités et donc a la suppression de coupures visuelles. Pour cela, il a été fait le choix de
permettre de petits confortements de ces entités, plutdét en profondeur par rapport aux
emprises publiques. Enfin, a Massugas, le développement urbain concerne une zone 1AU
plus importante mais dans un espace coincé entre le bourg existant et les espaces naturels
de bord de ruisseau en contrebas. D’un point de vue paysager, I'impact y sera limité.

Afin de ne pas porter atteinte a I'intérét paysager local et de ne pas conduire a une banalisation du
paysage « du quotidien », le PLUi fait de I'intégration paysagere un élément important de son projet
territorial. Il s’agit ici d’éviter au maximum la standardisation des futures zones urbanisées, tout en
faisant de la mise en valeur du contexte paysager et écologique in situ des éléments différenciants
et contribuant a I’essor de nouveaux quartiers plus qualitatifs. Cela est particulierement travaillé au
niveau des zones 1AU, via les OAP sectorielles.
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Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sont a cet effet une mesure en soi, puisque
de nombreux sites édictent un parti d’aménager visant une bonne intégration paysagére. Les limites
séparatives avec les zones agricoles attenantes doivent étre plantées de haies composées
d’essences végétales variées et locales, en compatibilité avec les orientations du SCoT du Grand
Libournais.

Incidences positives

Un territoire qui préserve le grand paysage agricole et naturel...et au-dela un « patrimoine
immatériel commun »

Le PLUi préserve le caractére naturel et agricole du territoire, et in fine la qualité de son cadre de
vie, qui constitue I'un des grands atouts du territoire du Pays Foyen. En effet, prés de 21 199 ha du
territoire sont classés en zone A ou N, soit prées de 95% de la superficie communautaire. De plus, la
mise en ceuvre du PLUi induira :

e une consommation d’espace contenue (50,95 ha en zone 1AU soit 0,23% du territoire) et
située en majorité dans le tissu urbain existant ou en continuité de celui-ci, évitant ainsi le
mitage du grand paysage et une augmentation de la fragmentation des espaces agricoles et
naturels ;

e |arestitution de 80,86 ha de zones agricoles et naturelles, initialement voués a muter.

Des boisements et des vallées préservées durablement

Le PLUi du Pays Foyen classe 1 908,69 ha de milieux forestiers au titre des Espaces Boisés Classés,
et protége 968 ha supplémentaires via un classement au titre des articles L.151-19 et L.151-23 du
Code de I'Urbanisme. Sont notamment concernés par les EBC les boisements situés le long des lignes
de crétes des coteaux. A travers ce choix important (le défrichement d’un EBC est interdit), le PLUi
va conforter les ensembles boisés dans leur contribution a I'identité du paysage, au marquage de la
silhouette des coteaux, a la protection des effets de grandes lisiéres dans le grand paysage, mais
encore au maintien des sols face a I'érosion.

Par ailleurs, une attention particuliére est posée sur les vallées via |'utilisation des zones naturelles,
des espaces boisés classés ou des articles L.151-19 et L.15-23 du Code de I’'Urbanisme.

Un petit patrimoine identifié et préservé pour traverser les prochaines décennies

Le PLUi a identifié les typicités locales en matiere d’architecture locale, de petit patrimoine et de
patrimoine paysager naturel (éléments géographiques, éléments liés a I'eau, arbres isolés, parcs de
propriétés...).

Les regles deviennent communes a I'échelle de I'intercommunalité, et en particulier la « non
destruction » des éléments repérés.
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B. ...SUR LE PATRIMOINE NATUREL ET LES CONTINUITES ECOLOGIQUES

Incidences négatives

Un développement urbain contenu qui induira I'artificialisation de terrains naturels au contact
de l'urbanisation existante, mais globalement sans enjeux forts d’un point de vue écologique

Le développement urbain entrainera nécessairement une consommation d’espaces naturels et
agricoles et donc une modification de la biodiversité associée.

Afin de minimiser cette consommation, le PLUi promeut une organisation du développement
maitrisée, et privilégiant un accroissement de la densité urbaine au niveau des nouveaux quartiers :
ainsi, le prélevement d’espaces naturels et agricoles induit par I'ouverture de zones a urbaniser (1AU
et 2AU) portera sur une surface cumulée de prés de 83,5 ha, soit moins de 0,4 % de la superficie
communautaire. Il convient de noter que, dans un processus d’évitement et de réduction de la
consommation fonciére des espaces agricoles et naturels, les zones a urbaniser ont été réduites de
33% dans le projet de PLUi par rapport aux documents d’urbanisme en vigueur. Les différents
retours des personnes publiques associées ainsi que ceux de I'enquéte publique ont également
conduit a retirer environ 1,7 ha de I'ouverture a I'urbanisation (avec un reclassement en zone N ou
A).

Exemple de réduction de zones a urbanisée entre I'arrét et la phase d'approbation du PLUi

Par ces choix volontaristes, la mise en ceuvre du PLUi ne saurait remettre en cause les grands
équilibres de la communauté d’agglomération.

D’une maniére générale, I'urbanisation des zones AU (1AU et 2AU) induira I'artificialisation de
terrain naturels (c’est-a-dire non batis), situés au contact de I'urbanisation existante. Cela explique

pourquoi, lors des investigations de terrain, la biodiversité répertoriée sur ces sites était
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majoritairement constituée d’especes inféodées aux zones urbaines et agricoles ou ubiquistes, et
généralement communes. Sur les zones a urbaniser, les enjeux écologiques in situ sont
majoritairement faibles. Pour les zones urbaniser présentant des enjeux écologiques moyens voire
forts, une analyse spécifique est présentée dans le paragraphe dédié aux « Incidences sur la
protection des zones revétant une importante particuliére pour I’environnement ».

Un développement urbain qui se superpose a des réservoirs de biodiversité

La superposition du projet de développement urbain (qui prend corps a travers les périmetres des
zones 1AU) avec la Trame Verte et Bleue qui a été identifiée sur le territoire intercommunal, montre
6 zones de frictions potentielles au niveau de :

De 4 zones 1AU qui ont fait I'objet d’OAP analysé ci-apres. Elles jouxtent des réservoirs écologiques
relais sur les communes de Pellegrue et Pineuilh.

e Pineuilh

o OAP 3/ Fiche n°2 : La roquille — L’église : Un réservoir relais de la sous-trame «
boisements de feuillus et foréts mixte » et « milieux humides » s’étend sur la totalité
de lazone. Néanmoins, aucun enjeu au niveau des habitats, de la flore et de la faune
n’a été décelé selon les inventaires in situ. Les aménagements prévus ont vocation
résidentielle et s’engage sur la quasi-totalité de la zone. Un espace vert et une
plantation de haie sont imposés dans I’OAP. Du fait de I'absence d’enjeu écologique,
le réservoir relai n’a pas été préservé du fait de sa qualité moindre révélée in situ.

o OAP21/ Fiche n°13 : La Pitrerie - ZAE Boucharts : Un réservoir relais de la sous-
trame « boisements de feuillus et foréts mixte » et « milieux humides » se superpose
au site sur le bord Est, un espace qui n’est pas préservé de I'urbanisation.
Néanmoins aucun enjeu au niveau des habitats, de la flore et de la faune n’a été
décelé selon les inventaires in situ. Les aménagements prévus ont vocation a
I'accueil d’activités artisanales, commerciales, de bureaux et d’hébergements
hoteliers. Du fait de I'absence d’enjeu écologique, le réservoir relai n’a pas été
préservé du fait de sa qualité moindre révélée in situ.

o Pellegrue

o OAP11/ Fiche n°9 : Pellegrue — Judes des moulins : Un réservoir relais de la sous-
trame « boisements de feuillus et foréts mixte » et « milieux humides » se superpose
au site sur le bord Nord au niveau du Parc arboré. Néanmoins aucun enjeu au niveau
des habitats, de la flore et de la faune n’a été décelé selon les inventaires in situ.
L'OAP préserve le parc arboré et ainsi le réservoir relais.

o OAP10 / Fiche n°8 : Pellegrue — La Grenouillette : Un réservoir relais de la sous-
trame « boisements de feuillus et foréts mixte » et « milieux humides » se superpose
au site sur le bord Est au niveau du bosquet rudéral. Néanmoins un enjeu faible a
nul au niveau des habitats, nul au niveau de la flore et de la faune selon les
inventaires in situ. L'OAP prévoit une préservation en espace vert au niveau du
réservoir relais.

e |'OAP 4 /Fiche n°3: Les Leves et Thoumeyragues jouxte le réservoir écologique de la sous-
trame « milieu humide » et deux réservoirs relais de la sous trame « boisements de feuillus
et foréts mixte » soit des foréts, bosquets et haies ou des pairies et pelouses. La
superposition du réservoir relais se réalise au niveau de I'extrémité Nord-Ouest pour la
sous-trame foréts, bosquet et haie et au niveau de I'extrémité Nord-Est du site pour la sous-
trame prairie et pelouses. Le réservoir écologique « milieu humide » se superpose au relais
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au niveau de I'extrémité Nord-Est. Néanmoins, aucun enjeu au niveau des habitats et de la
flore n’a été décelé selon les inventaires in situ. Seule la présence potentielle de I’Azuré du
Serpolet engendre un enjeu moyen faune sur le site. 'OAP prévoit une préservation en
espace vert de la partie Ouest du site et ainsi la préservation de deux réservoirs. Cependant,
le réservoir situé a I'Est de foréts, bosquets et haies, ne sera préservé qu’en petite partie,
du fait de sa qualité moindre révélée in situ.

e |'OAP 8/ Fiche n° 6 : Massugas jouxte un corridor écologique et un réservoir relais de la
sous trame « boisements de feuillus et foréts mixte » et « milieu humide » sur son bord
Nord. Néanmoins, aucun enjeu au niveau des habitats et de la flore n’a été décelé selon les
inventaires in situ. Seule la présence potentielle de I’Azuré du Serpolet engendre un enjeu
sur la faune. L'OAP prévoit une urbanisation de toute la partie Sud du site a la frontiére du
réservoir relais. La taille minimale de I'opération a également été réduite entre l'arrét et la
phase d’approbation du projet de PLUi afin de préserver le corridor écologique situés a
I'interface nord de la zone 1AUc. Les arbres de hautes tiges et des haies implantés sur les
interfaces ouest et sud dans le but de valoriser la qualité paysagere de 'opération sont
susceptibles de contribuer au maintien de la fonctionnalité de la continuité écologique.

Pour I'ensemble des sites détaillés ci-dessus, les réservoirs écologiques ont été pris en compte
dans le projet d’OAP, excepté pour les OAP n°3 et n°21.
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Incidences positives

Une gestion économe de I’espace qui contribue a maintenir de vastes entités agricoles et
naturelles, propices a I’expression de la biodiversité

Le PLUi vise une gestion rationnelle de I'espace en luttant contre la consommation fonciere
excessive et la recherche d’une densité urbaine accrue (mais qui ne soit pas de nature a dissoudre
progressivement le caractére rural des bourgs). D’une part, le plan n’ouvre a 'urbanisation que
83,42 ha en zone AU (soit 0,38% du territoire), en continuité de I'urbanisation existante ou dans le
tissu bati, soit une baisse d’environ 33% par rapport aux documents d’urbanisme en vigueur, qui
ouvrent a 'urbanisation 113 ha. D’autre part, ce choix politique trouve écho a travers la définition
des zones urbanisées qui occupent 1 004,55 ha, soit environ 4,5% de la superficie intercommunale.
Par rapport au document d’urbanisme en vigueur, la surface urbaine a augmenté de 1,7%, cette
augmentation s’expliquant par I'artificialisation (nouvelles constructions) des zones ouvertes a
I'urbanisation dans les documents d’urbanisme en vigueur ainsi que par l'arrivée de 5 nouvelles
communes sur le territoire?. Ces zones ont été délimitées de facon a constituer un support de
développement urbain maitrisé, tout en ayant le souci de permettre la densification du tissu urbain
et la gestion des batis existants. Il convient de noter que cet effort de réduction de la consommation
fonciere s’est poursuivi entre I'arrét et la phase d’approbation du projet avec un déclassement
d’environ 1,7 ha de zones ouvertes a I'urbanisation (reclassées en zones agricole ou naturelle).

Le projet PLUi du Pays Foyen permet le maintien des grands équilibres du territoire en préservant
prés de 95,1% du territoire communautaire : 15 806,9 ha sont classés en zone agricole (soit 70,9%
de la superficie de la CCPF) et 5 391,9ha en zone naturelle (soit 24,2% de la superficie de la CCPF).

Enfin, cette démarche économe a pour corollaire la préservation de prés de 76,77 ha de milieux
naturels ou agricoles, identifiés en zone U ou AU dans les documents d’urbanisme en vigueur et
restitués en zone agricole et naturelle dans le projet de PLUi. Ajoutée a cela, les communes qui ne
faisaient pas partie du territoire dans le document d’urbanisme en vigueur et qui étaient soumises
au RNU permettent un apport de 3129,65 ha de zone agricole ou naturelle.

Ainsi, par une volonté forte de lutter contre I’étalement urbain et la consommation d’espace, le
PLUi géneére une incidence positive sur la préservation des milieux naturels et agricoles, ces
derniers conservant ainsi un caractere unifié et peu fragmenté. De ce fait, le plan contribue a
maintenir une perméabilité écologique du territoire, propice a I’expression de la faune et de la
flore sauvages inféodées a ces milieux, qu’elles soient remarquables ou plus « ordinaires ».

Un zonage qui vise la préservation des zonages de protection et d’inventaire de la biodiversité

Le PLUi va également contribuer a maintenir durablement les milieux naturels et agricoles
constitutifs des zonages de protection et d’inventaire de la biodiversité.

Ainsi, les 4 Zones naturelles d'intérét écologique, faunistique et floristique (ZNIEFF) situées sur la
Dordogne sont couvertes par du zonage N, qui assure une préservation de ces zonages face a
I"'urbanisation.

L’Arrété Préfectoral de Protection de Biotope (APPB) lié a la Dordogne, est couvert majoritairement

par un zonage N. Quelques surfaces jouxtent mais n’intersectent pas, des zonages U au niveau des

2 Bilan des évolutions entre les zonages des documents en vigueur et le projet de PLU p.35
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communes Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt, Pineuih et Sainte-Foy-la-Grande. D’autres se situent sur un
zonage A au niveau de Saint-Avit-Saint-Nazaire. L’APPB « Riviere Dordogne » datant de 1991, porte
a la préservation du saumon, de la Grande Alose, de I’Alose Feinte, de la Lamproie Fluviatile et de la
Lamproie Marine sur son périmeétre. L'article 2 de 'arrété précise que pour protéger ces espéeces
tous ces travaux sont interdits :

e « Aménagements hydro-électriques nouveaux
e Extractions de granulats dans le lit mineur de la Dordogne

e Travaux hydroélectriques en riviere en dehors du cadre prévu par les dispositions de I’ Article
4 et de ceux nécessaires a la réalisation des appuis d’ouvrages d’art ou de leur entretien

e Rejets d’effluents ne respectant pas les objectifs de qualité retenus pour la section de la
riviere Dordogne dans le département de la Dordogne dans la carte départementale
d’objectifs de qualité des cours d’eau »

(Article 3, Arrété portant sur la conservation de biotope, Préfecture de la Dordogne, 3 décembre
1991)

Néanmoins, il est précisé que les activités agricoles et industrielles qui utilisent I'eau de la Dordogne
peuvent s’exercer librement « sous réserve de s’effectuer dans le cadre de la réglementation et des
usages en vigueur et de n’apporter aucune modification au site ». Ainsi, les zonages N et A limitent
grandement I'urbanisation et la modification des sites et sont compatibles avec les enjeux de I’APPB.

Concernant les sites Natura 2000, leur prise en compte est détaillée dans le paragraphe dédié «
Incidences sur le réseau Natura 2000 ». lls sont globalement préservés via un zonage N voire Np
pour le « réseau hydrographique du Dropt ». Le secteur Np est une zone naturelle protégée ou les
nouvelles constructions sont interdites pour des raisons paysageéres.
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Incidences positives

Une trame bleue et des zones humides, un patrimoine commun a préserver
Une ambition de préservation de la trame bleue est traduite dans le PADD :

« En premier lieu, la prise en compte de la trame bleue se traduira par une affirmation, une
préservation et une mise en valeur du :
e réseau primaire de la vallée de la Dordogne traversant I'espace d’Est en Ouest.
e réseau secondaire trés développé au sud (vallées de la Soulége, Ruisseau de la Gravouse,
Ruisseau des Sandeaux, Ruisseau de Saute Renard, Ruisseau du Seignal.... pour les
principaux), et notamment la vallée de la Duréze a Pellegrue et Auriolles et Massugas ;

e réseau tertiaire du chevelu de ruisseaux et fossés drainant les plateaux et les plaines. »
p. 10 du PADD

L’ambition du PADD s’est traduite, au sein des réglements graphique et écrit du PLUi, par la prise en
compte des zones a dominante humides réalisés par EPIDOR (établissement public territorial du
bassin de la Dordogne). Dans cette optique, la majorité des zones ouvertes a I'urbanisation évite les
zones humides et les corridors humides de biodiversité par un classement N et dans une moindre
mesure par un classement A. Soulignons que deux zones AU jouxtent une zone humide potentielle :

e OAP 1/Fiche n°1, Port-Sainte-Foy-et-Ponchapt / Graveyron au niveau de la partie Sud-Est.
La zone touchée a été reclassée en zone Ne « Ne : Zone Naturelle comprenant un
équipement public a gérer ou conforter ». Ce zonage limite I'urbanisation sur la zone mais
peut impliquer une modification des équipements publics en place. Ceux-ci se situent au
Sud-Ouest de la zone. Ainsi, la zone humide potentielle ne dev